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Capítulo I: GENERALIDADES 
1.1 INTRODUCCIÓN 
 “¿Cuáles habrán de ser el destino y el futuro de Lima?  
Dejemos que los dioses la vigilen guardando su secreto, pero anhelemos para ella que siga 
depurando su sentido de síntesis, que continúe enlazando al hombre con la tierra, a la 
realidad con la leyenda, a la esforzada labor de cada día con la imaginación de cada 
noche.”   
Aurelio Miro Quesada 
      Lima, la Ciudad de los Reyes, fue fundada en la margen izquierda del río Rímac, 
ubicación estratégica que dejó el Valle del río Chillón al norte y el Valle del río Lurín al sur, 
pero no obstante, la historia de asentamiento en la zona no inicia con la fundación 
española, ya que desde tiempos prehispánicos y durante muchos siglos se fueron 
desarrollando diversos complejos religioso-administrativos, de los cuales aún quedan 
vestigios presentes como parte de la ciudad actual, como lo son Maranga o Pucllana o 
muchos también pasando desapercibidos entre la trama urbana; a esto se le añade una 
amplia red de canales que dinamizaban la agricultura y economía de la zona comprendida 
entre los ríos Chillón, Rímac y Lurín.  
La trama que se le dio a Lima en su fundación fue en forma de damero y basada en las 
normas que mandaba la corona española para la fundación de las nuevas ciudades, por lo 
que es una característica presente en la forma de hacer urbanismo por parte de los 
españoles en América. Lima, con el pasar de los años fue convirtiéndose en la ciudad más 
importante de América del Sur por ser la capital del Virreinato del Perú y se fue 
expandiendo, creándose nuevos barrios para diversos tipos de población como fue el caso 
de la Reducción de Cercado, como zona para indios en el actual Barrios Altos, y San Lázaro 
en el actual distrito del Rímac, a modo de arrabal para congregar a negros, enfermos y 
españoles pobres; ambos incluyendo nuevos hitos y actividades económicas, con estos 
cambios en la fisionomía de la ciudad es como Lima se convirtió en un gran centro 
económico, cultural y religioso del continente, presentando desde sus inicios un mestizaje 
que marcaría la historia e identidad de lo que sigue siendo hasta la actualidad. 
San Lázaro, era un barrio dedicado a la población negra cuyo origen colonial se dio 
cuando se estableció ahí el leprosorio o lazareto de la ciudad, como su nombre lo dice, un 
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establecimiento para los enfermos de lepra. Desde este barrio también nacía el camino 
hacia Trujillo, pues era el ingreso y salida norte de la ciudad. Estas circunstancias 
generaron que la zona, como predecesora de periferia urbana, fuera desarrollándose y 
encontrando diversos usos y funciones con el tiempo. Ubicada actualmente en el centro de 
la ciudad de Lima, es el área urbana donde empieza la historia de uno de los distritos con 
más tradición y memorias de Lima: el Rímac. 
Antes de la llegada de los españoles ya se establecía en esta zona el curacazgo de 
Amancaes, cuya poca población se dedicó en su mayoría a la pesca de camarones en el 
río Rímac, población la cual era minoritaria, mientras que durante el Virreinato llegó a 
establecerse como una de las primeras zonas de entretenimiento y recreación a las afueras 
de la ciudad para los habitantes de la Ciudad de los Reyes, dicha función fue impulsada 
año tras año por siglos con la festividad por la ruta a Amancaes de cada 24 de junio, donde 
los habitantes de Lima peregrinaban a modo de fiesta y jarana hasta la Pampa de 
Amancaes en honor a San Juan Bautista, lugar hasta donde llegaban limeños sin distinción 
de clases sociales; como virreyes, y actuales santos como San Martín de Porres.  
El Barrio de San Lázaro ubicado “abajo el puente”, como se le sigue llamando hasta la 
actualidad debido a su ubicación en un nivel más bajo al del Puente de Piedra y el Damero 
de Pizarro, histórica y tradicionalmente fue la zona donde los limeños durante el Virreinato 
y la República tenían las experiencias y libertades que se les hacía más difícil de obtener 
del otro lado del río, pues esta zona brindaba el espacio y funciones que el Damero de 
Pizarro no facilitaba, como paseos y alamedas, Casas de Recolección y mercadillos donde 
se podía encontrar artículos a menor costo o difíciles de encontrar en otro lugar, topándose 
incluso con “Casas de Tolerancia” (prostíbulos de la época) y la conocida Plaza de Acho. 
Todos estos espacios urbanos ubicados en una estructura urbana que recuerda la trilogía 
“El Río, el Puente y la Alameda” usada por el Padre Cobo, Raúl Porras Barrenechea y 
Chabuca Granda, estas y muchas otras características consolidaron con el tiempo, lo que 
es un área llena de historia, tradición y cultura, con una extensión aproximada de 105 Ha., 
donde se incluye hitos como el Convento de los Descalzos, la Alameda de los Descalzos, 
el Paseo de Aguas, la Plaza de toros de Acho, la Quinta de Presa; todos ellos con un gran 
potencial como foco de entretenimiento cultural, comercial, residencial o turístico no 
aprovechado actualmente por el descuido y exclusión que se le ha tenido a esta zona que 
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alberga el 40% de monumentos del Centro Histórico de Lima, declarado Patrimonio Cultural 
de la Humanidad por la UNESCO. 
      Rímac con todas estas características urbanas y sociales se abrió camino como un 
crisol del criollismo, que albergaba una mezcolanza de grupos étnicos y estratos sociales 
pero manteniéndose populoso en todo momento desde sus inicios, fue acogiendo una 
amalgama mestiza de negros, pobres, enfermos, religiosos y  españoles en busca de 
diversión y entretenimiento, muchas quintas y callejones, que son parte esencial del estilo 
de vida de la clase más popular limeña en el Rímac y su similar Barrios Altos, una vida 
vecinal de callejón donde todos son “comadres y compadres”, un espacio donde todos los 
que conviven se conocen y donde la música criolla daba pie a fiestas de “rompe y raja” o 
jaranas que no terminaban muy fácilmente; pero muy cerca de ellos encontramos también 
paseos y alamedas de una belleza muy noble y diseño muy elegante, de mucho valor para 
la ciudad y  que llamaba la atención de los limeños de antaño. 
     Toda esta vida urbano-social que Lima 
mantuvo en evolución por siglos en su 
historia se fue quedando en el olvido por un 
fuerte e imprevisto proceso de crecimiento 
que se dio en la capital peruana, mientras 
que la Lima de Taulichusco no llegaba ni a 
ser considerada un pequeño pueblo, hoy la 
ciudad es una de las más pobladas de la 
región. El crecimiento demográfico de Lima 
fue de cierta forma previsible en siglos 
pasados pero nunca nadie se esperó que 
esa Lima amurallada por siglos llegara a 
tener la gran cantidad de población actual.  
      Hasta hace un siglo Lima era una mancha urbana que abarcaba aproximadamente 
menos del 10% de lo que actualmente ocupa, la cual era el Centro Histórico, el Rímac, 
Barrios Altos, La Victoria, Breña, Magdalena y distritos de una clase social más acomodada 
como Miraflores y San Isidro, los balnearios Barranco y Chorrillos, y el puerto del Callao, 
ya en las décadas de 1930 y 1940 fueron apareciendo zonas como Piñonate y Manzanilla 
para la clase obrera de ese tiempo y luego zonas de peor condición, que se denominaban 
Jarana Criolla de los años 70 en un callejon, 
Fuente: “Criollismo, un ensayo polémico”. 
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barriadas, como San Cosme, Leticia, El Agustino. Los planes urbanos de la época como el 
Plan Piloto de Lima de 19491, tenía una proyección de 1, 650,000 hab., población que 50 
años después ya ha sido quintuplicada.  
 El proceso de crecimiento exponencial tan rápido e inesperado de la ciudad en tan 
solo 50 años, sobrepasaron todas las expectativas previstas en aquel entonces, llegando 
con ello también diversos problemas de planificación no solo urbana, sino también social, 
cultural y económica que superaron por mucho la planificación y previsiones que se 
concretaron a corto plazo. Aun así y sin ningún precedente en la historia del Perú, este 
proceso caracterizado por la migración de población del campo a la ciudad, se abrió su 
propio camino y desarrolló una auto planificación por parte de cada grupo de personas y 
                                                          
1 Por Resolución Suprema Nº 256 del 12/sept/1949 y de acuerdo a lo dispuesto en la Ley Nº 
10723, la Junta Militar de Gobierno aprueba el Plan Piloto de la Gran Lima – 1948, que elaboró la 
Oficina Nacional de Planeamiento y Urbanismo (ONPU), cuyos estudios fueran anteriormente 
aprobados por el Consejo Nacional de Urbanismo en sesión del 3/ago./1949. 
Foto aérea de Lima en 1944. Notándose el Centro Histórico de Lima y el Rímac., en proceso de 
crecimiento, pero con grandes terrenos de cultivos aún muy cerca.  
Fuente: Johnson Fotografía, Lima la Única  
. 
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familias que iban llegando a la ciudad, lo que dio como resultado una metrópoli espontánea 
y contemporánea. Estos procesos Lima los soportó y los sigue soportando a un costo muy 
alto, debido a que en la actualidad hay un anhelo de las personas por querer vivir en la 
ciudad, por diversos motivos y necesidades, pero que en la satisfacción de lograrlo trae 
consigo un sinfín de problemáticas urbanas como la sobrepoblación, la contaminación, 
caos vehicular, tugurizacion de las laderas de los cerros, degradación de centros urbanos 
y pérdida de identidad urbana, los cuales generan más problemas en las personas como 
el estrés o muy poco tiempo de ocio. En cuanto a la identidad social que se tiene como 
ciudadanos, donde se incluyen tradiciones, arquitectura, estilos de vida, etc., encontramos 
dos puntos de vista o posiciones fácilmente reconocibles: primero, la que involucra la 
disminución de identidad e impulsan una globalización masiva y por otro lado, la de 
revalorización de la identidad y la creación o búsqueda de diversas concepciones de la 
misma. Si bien el tema de identidad es visto por diversos profesionales y desde distintos 
frentes como el sociológico, antropológico, estético, hasta los urbanos, arquitectónicos y 
paisajísticos, esto podría llevar a pensar que hay muchas concepciones de identidad pero 
en similitud a cómo funciona la ciudad es un conjunto de identidades que forman en otro 
nivel un sistema más complejo. 
 La estructura urbana de Lima es caótica y compleja, digna de ser estudiada y 
entendida en su conjunto y desarrollo, siendo así una ciudad policéntrica, en su mayoría 
por centros de autogeneración. El Centro Histórico de Lima debido a esto quedó 
acompañado del Rímac en el centro de la ciudad, flanqueado por los dos distritos más 
grandes y populares de Lima, San Juan de Lurigancho y San Martin de Porres, que generan 
un flujo importante diario de miles de personas, las cuales atraviesan esta zona histórica 
de ida y regreso, flujo en el cual mantienen un contacto físico constante, pero no sienten 
nada más allá de eso. En el Rímac, específicamente en lo que se considera el Centro 
Histórico, algunas personas de mayor edad, ciertas autoridades, profesionales y curiosos 
aún sienten apego y aprecio por esta zona, ya que ven en ella todas las historias que tiene 
por contar,  mantienen el recuerdo o conocen de lo que fue esta parte esencial de Lima 
con mucha tradición en cuanto a vida social, pero que se ha convertido en una pieza de la 
ciudad que no se integra a la misma de forma físico-espacial y perceptual, generando poco 
interés para la mayoría de habitantes de Lima. Por siglos fue considerada, como “las 
afueras de la ciudad” a pesar de estar frente a la zona más importante de la ciudad, esta 
zona quedo poco penetrable y atrapada en la gran metrópoli donde se encuentra, siendo 
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suficiente notar la diferencia de la Avenida Tacna antes y después de cruzar el Rio Rímac, 
a pesar de ello lo que se considera Centro Histórico del Rímac, es una zona que además 
de elementos urbanos muy característicos y singulares, también es desde donde se 
obtiene una de las mejores vistas del conjunto de la herencia arquitectónica de Lima, como 
lo son el Convento de Santo Domingo, Palacio de Gobierno, las torres de la Catedral, la 
Estación de Desamparados y parte del Convento de San Francisco, debido a que estos se 
encuentran en la ribera opuesta del río Rímac. 
 Con más de 10 millones de habitantes en la actualidad, a pesar de contar con una 
gran historia, Lima es una metrópoli que ha ido olvidando siglos de tradición y evolución en 
pocas décadas, donde los ciudadanos actuales tratan de olvidarse de su historia, quizás 
por no saber cómo tratar con ella; la tan mencionada frase “No se quiere lo que no se 
conoce” hace hincapié en esta problemática del poco o nulo conocimiento por parte de los 
ciudadanos acerca de la historia de la ciudad y el efecto que esto trae en la conservación 
y la identidad, pero ¿Cómo gestar el interés en los ciudadanos en algo con lo que no 
conviven más allá de lo visual?, y a pesar de estar tan cerca de ello, están más lejos que 
nunca del mismo. En la presente tesis se desarrolla un modo urbano-arquitectónico 
estratégico para reivindicar a la población con la historia de su ciudad, generando una 
convivencia con ella, más allá de lo visual, con la necesidad de devolver a la ciudad y a su 
población, la historia y memorias del espacio físico donde habitan, que se va 
desvaneciendo cada vez a un paso más acelerado. 
1.2 TEMA 
     “Master Plan de Regeneración urbana del Barrio de San Lázaro” se encuentra inscrito 
en el ámbito urbano y arquitectónico, puntualmente en la regeneración de un centro 
histórico degradado en una zona central de la ciudad, haciendo énfasis en la consideración 
e importancia de la contemporaneidad física, visual y funcional en un Centro Histórico, así 
como también el cómo propiciar la inserción del mismo sin disminuir la identidad que 
caracteriza a una zona como esta, centrándose en temas de la planificación y regeneración 
urbana,  la reutilización de edificios, el diseño, propuesta y plan estratégico de la ciudad en 
base a su historia, tradición, memoria y evolución del lugar, que permita el  poder recalificar 
usos, plantear nuevas alturas, densidades y el proceso de ejecución, conectando así la 
ciudad histórica con la ciudad actual, sirviendo como directriz para generar ciudad a modo 
de bisagra entre dos zonas que parecen distantes, distintas y ajenas, pero las cuales no 
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deberían dar esa percepción a los ciudadanos, si no la de una evolución con el tiempo, 
conjunta y unificada. 
PROYECTAR UNA CIUDAD DESDE SU HISTORIA 
 
     El Centro Histórico de Lima siendo un lugar que abarca fenómenos diversos con el 
tiempo, siendo este uno de los motivos principales por el que fue declarado Patrimonio de 
la Humanidad, es un lugar donde es posible encontrar un intercambio constante de 
información de varias épocas, esta vez el Barrio de San Lázaro, parte del CHL (Centro 
Histórico de Lima) debe atender y responder a las situaciones actuales y prever situaciones 
futuras para que se dé un desarrollo sin perder la esencia que lo caracteriza, para ello se 
tendrá que generar de esta, una zona cultural de entretenimiento y la repoblación de la 
misma, donde se muestre la unión de dos tiempos, una articulación entre la Lima colonial 
e histórica y la actual, una Lima de todas las razas, moderna y cambiante,  un área urbana 
donde se pueda mostrar la historia de la ciudad de manera contemporánea para los 
ciudadanos y turistas, que brinde las experiencias y servicios que se dificultan en el Centro 
Histórico Nuclear de Lima (Damero de Pizarro), como siempre lo hizo.  
 
 En la actualidad encontramos que en diversas partes del mundo este tipo de 
regeneraciones urbanas se han venido dando desde hace décadas, recuperando zonas 
históricas degradadas y abandonadas, sin perder la identidad y todo lo contrario usando 
esta característica como motivación adicional, dichos casos serán referenciales y 
explicados como planes integrales de procesos de recuperación, ya que en Lima se 
encuentran propuestas de recuperación sin ser integradas a un plan maestro. Este análisis, 
estudio y propuesta al ser trabajado en un Centro Histórico de importancia pero a su vez 
olvidado y degradado no trata de ser sólo una mejora física de lo construido, ni sólo una 
revalorización de lo que actualmente existe, sino un cambio fundamental y exponencial, 
alterando el aspecto y percepción que se tiene actualmente de esta zona de la ciudad 
histórica, un modelo alternativo de regeneración con estrategias fundamentadas en la 
historia del lugar, pero bajo una premisa importante: “similitud no es garantía de 
sensibilidad contextual” como lo menciona el arquitecto Rem Koolhaas, resolviendo la 
interface entre el Centro Histórico y la gran metrópoli a la que pertenece, reinventándose 
para no seguir siendo una pieza aislada al resto de Lima, sino para llegar a pertenecer 
como centro significativo de la ciudad, conectada para que sea una parte viva dentro de 
Lima y no excluida por su atemporalidad. 
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1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  
 La ciudad de Lima con aproximadamente el 30% de habitantes del país, creció 
desmesuradamente en unas décadas dándole la espalda a sus 3 ríos, siendo más notorio 
el caso del río Rímac por atravesar el centro de la ciudad, fue relegado y marginado, incluso 
en la zona más importante de la ciudad, el Centro de Lima, donde el único espacio 
rescatable seria el Parque de la Muralla, área que no abastece ni compensa el tamaño de 
la ciudad. Muy cerca encontramos también una extensión de las estribaciones andinas, el 
Cerro San Cristóbal, que acompaña durante toda su historia a la ciudad de Lima, afectado 
por la apropiación de parte de los migrantes a la ciudad que llegaron en la década de 1960, 
este símbolo de la Lima moderna se ve desde cualquier punto del Centro Histórico y 
conviven visualmente juntos, sin poder desligarse uno del otro. Bajo estas dos premisas 
importantes acerca del río y el cerro, fue apoderándose de todo espacio libre posible para 
poder habitarlo, no hay cerro en Lima que no esté habitado y no hay ribera de río tratada 
como tal, para el disfrute de la ciudad, todo lo contrario han asfixiado todo tipo de espacio 
posible, lo cual afecta en la calidad de vida, ambiental y social de los habitantes de la 
ciudad. 
 El CHL con el tiempo se ha visto opacado por la aparición de diversas zonas que 
quizás con la finalidad de complementarlo lo han sustituido aun teniendo mucho menos 
significado y representación que este, pero el legado urbano y construcciones 
patrimoniales que presenta lo ponen como prioridad de conservación, donde para 
mantenerse como centro vivo de una ciudad que va cambiando, también debe ir 
regenerándose y reinventándose, el Barrio de San Lázaro debe responder de igual manera,  
esta zona que por años ha sido el complemento del Damero de Pizarro por las muchas 
alternativas que brindaba y que actualmente ya no representa lo mismo, es la zona más 
degradada junto a Barrios Altos en cuanto a desarrollo, conservación, usos e interés por la 
población de Lima en lo que se considera el Centro Histórico de Lima, del cual representa 
un gran porcentaje debido a la cantidad de edificaciones declaradas como Monumento y 
Patrimonio de la Humanidad, algunas de las cuales ya no existen y muchas se encuentran 
en muy mal estado de conservación. Debido a diversas circunstancias en varias épocas de 
su historia, gradualmente esta zona fue reducida a ser vista como peligrosa, y de poco 
atractivo e interés social, con una gran tendencia superficial a reducir su población, debido 
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a que los actuales residentes viven de manera muy precaria e informal, aspirando a migrar 
a otras zonas de la ciudad cuando su situación económica mejore. 
 Esta zona no cuenta con una adecuada permeabilidad y conectividad entre sus 
atractivos, como los son la Plaza de Toros de Acho, el Paseo de Aguas, la Alameda de los 
Descalzos, una decena de iglesias coloniales y sobre todo el mal aprovechado frente hacia 
el río Rímac que posee, donde hoy se tiene una vía vehicular rápida con un flujo y tipo de 
transporte que se ha convertido en una muralla para la conexión entre ambos frentes del 
río; con estas premisas se encuentra un alto potencial para un desarrollo social, cultural y 
comercial por su ubicación e historia, pero mal aprovechada por no contar con un plan 
integral que enmarque y tenga en cuenta las principales características de la zona, donde 
si bien la principal necesidad seria la conservación del patrimonio, deben identificarse las 
situaciones actuales y prever sucesos para plantear estrategias de una regeneración global 
del área de intervención donde se encuentra los siguientes problemas específicos:  
 El deteriorado Barrio de San Lázaro a pesar de su historia y ubicación céntrica en la 
ciudad y de las muchas posibilidades que brinda, no cuenta con un atractivo de interés 
social contemporáneo de la envergadura suficiente para una ciudad como lo es Lima. 
 El Barrio de San Lázaro no presenta funciones y usos heterogéneos, diversos y flexibles 
que es lo que hacen viva y atractiva a una ciudad. 
 En la totalidad de la zona a estudiar e intervenir presenta un alto grado de inseguridad 
el cual genera que solo los residentes caminen por dicha zona. 
 El Jr. Trujillo, eje más importante de la zona, si bien se encuentra en cierta manera 
conservado, se encuentra desaprovechado a pesar de su característica arquitectura que 
se ha mantenido a través de los siglos, pues no ofrece ningún servicio o comercio de 
calidad, dejando en su recorrido trunco, de tan solo 3 cuadras, pequeños comercios de 
paso que no resultan de gran interés para los no residentes. 
 La Vía de Evitamiento que atraviesa el centro de la ciudad, es actualmente 
congestionada y un foco de contaminación, disminuyendo el interés y deteriorando con 
rapidez la calidad de los inmuebles y de toda la zona cercana y frente a ella, siendo más 
notorio el caos que se genera durante casi todo el día en los paraderos Acho y Trujillo. 
 Deterioro y muy mal estado de conservación de edificaciones declaradas como 
Patrimonio cultural de la humanidad dentro de la zona de estudio e intervención. 
15 
Capítulo I: GENERALIDADES 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
 La zona no cuenta con un tejido urbano vivo que permita una adecuada permeabilidad 
desde las vías de acceso principales como la Av. Prolongación Tacna, la Vía de 
Evitamiento o la Av. Abancay. 
 Las edificaciones, en su mayoría de vivienda, se usan de manera irregular, lo cual 
genera un uso en condiciones inadecuadas, además de carecer de áreas verdes, áreas 
de recreación y servicios. 
 Casi no se encuentran 
espacios públicos 
debidamente tratados, con 
equipamiento urbano que 
generen un mayor uso en 
cuanto a calidad y cantidad 
en la zona. 
 Más allá de las tres primeras 
cuadras del Jr. Trujillo que 
concluyen en la Iglesia de 
San Lázaro, la zona no 
genera interés a seguirla 
recorriendo hacia otros 
puntos muy cercanos como 
el Paseo de Aguas, la 
Alameda de los Descalzos o 
La Plaza de Toros de Acho, 
debido a la inseguridad y 
poca conexión visual, física o 
funcional entre ellos. 
 Actualmente en la zona de 
estudio hay un déficit de 
vivienda de calidad para 
aproximadamente 3500 
familias, la gran mayoría 
viviendo en solares y quintas 
en estado ruinoso; dicha 
Existen predios que por su calidad registral y la realidad 
en la que se encuentran hacen difícil el gestionar la 
regeneración, ya que se tienen viviendo ahí entre 5 a 10 
familias, cifra que sobrepasa por mucho la capacidad 
del inmueble, aún más teniendo en cuenta que gran 
porcentaje del mismo se encuentra en calidad no 
habitable por temas de deterioro o estructurales. 
Fuente: Rímac Renace (www.ielis.org) 
 
Los actuales habitantes de las edificaciones ocupan las 
casonas en calidad de inquilinos, donde es poco o nada 
lo que pueden hacer por el estado de conservación. 
Año: 2002 Fuente: Rímac Renace (www.ielis.org) 
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población se encuentra actualmente en un descenso oficial debido al abandono de la 
zona o quizás a la informalidad en la que viven. 
 Tugurizacion y hacinamiento en inmuebles donde se tiene de 15 a más familias 
excediendo por mucho su capacidad como vivienda digna. 
 Debido a las leyes de conservación del patrimonio por parte de la Municipalidad de Lima 
y el Ministerio de Cultura los habitantes e inquilinos han visto la forma de habitar los 
inmuebles y crecer al interior de las manzanas de manera informal. 
 Vialmente a pesar de contar con la posibilidad de quedar adecuadamente conectada 
por su ubicación, es usada como atajo donde las calles se llenan de vehículos que solo 
quieren cruzar la zona del Centro Histórico hacia otras zonas más lejanas de la ciudad. 
 Se tiene inmuebles catalogados como monumento de los cuales solo queda de ellos la 
fachada (modificada para tener nuevos ingresos, cocheras, bodegas, etc.) en el mejor 
de los casos o simplemente ya no existen debido a que fueron demolidos informalmente 
o han colapsado por temas estructurales. 
 Los actores inmobiliarios e inversores trabajan de manera aislada en diversos proyectos 
donde nunca se logra un cambio significativo o global de la zona con el cual se regenere 





     Desarrollar un Plan Estratégico de intervenciones y propuestas para la regeneración 
urbana de una de las zonas con más historia de la ciudad de Lima, proyectando así 
mecanismos y lineamientos urbanos que logren la unidad con heterogeneidad y 
multiplicidad de funciones. 
De manera retrospectiva en base al estudio del origen, evolución y desarrollo, desde las 
mejores épocas que tuvo la zona, hasta sus épocas de mayor olvido, problemas que ha 
tenido a través de los siglos y en la actualidad se desarrolla un proceso de recalificación 
urbana para regenerar la zona de manera integral, revitalizando e incorporando al resto de 
la ciudad, sin que pierda esa identidad e historia que la caracteriza y ha caracterizado por 
siglos. Desarrollando propuestas que sean el complemento que permita la reinvención de 
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la percepción que se tiene del Centro Histórico de Lima para poder mantener su centralidad 
como tal y no solo por el significado de ser una zona inviolable a modo de ciudad museo. 
ESPECÍFICOS: 
I. Generar y fundamentar los lineamientos para revertir el constante deterioro y abandono 
de población en el que se encuentra el Barrio de San Lázaro y poder generar un cambio 
exponencial en la zona que rescate y genere un circuito con los valores históricos, 
culturales, turísticos y de entretenimiento para Lima. 
II. Incorporar el Barrio de San Lázaro en el actual recorrido del Centro Histórico de Lima. 
III. Proyectar un modelo regenerativo de urbanismo flexible, desestructurando la manera 
tan rígida como está planteado el Barrio de San Lázaro en su integración con la ciudad, 
con un reordenamiento de las actuales vías y el transporte público y privado de manera 
segura y que no altere la percepción urbana, además de plantear nuevas calles y 
pasajes peatonales. 
IV. Brindar diversas posibilidades; mostrando su cultura e identidad característica, que debe 
estar inmersa en la sociedad y no como un museo, en las fachadas de sus calles, 
teniendo así una sociedad que se apropie del espacio urbano y comprenda lo que hubo 
y lo que hay, por interés propio, siendo así un proceso de cambio físico y social, y no 
una acumulación de caracteres independientes 
V. Proyectar la nueva infraestructura urbana y de paisaje, como los nuevos espacios 
públicos: Alameda Limoncillo (prolongación del Paseo de Aguas) y el Malecón Central 
de Lima frente al río Rímac, nuevos puentes peatonales sobre el río, espacios públicos, 
ejes de interés, zonas culturales, comerciales y de entretenimiento. 
VI. Repotenciar y complementar el uso de los mercados Baratillo y Limoncillo. 
VII. Reordenamiento de la Vivienda lo cual incluye, proyectar zonas con distintos tipos de 
vivienda en terrenos que actualmente no facilitan una adecuada permeabilidad en la 
zona, como el terreno de Backus usado como almacén o la manzana correspondiente 
a la iglesia y convento de Nuestra Señora del Perpetuo Socorro, para con esto atender 
a la población actual y descongestionar quintas y callejones, proyectando además 
nuevos usuarios, desarrollando así una dinámica en la zona como ciudad diversa, 
reinterpretando la vida en callejones y casas patio, para el desarrollo de espacios 
intermedios que es lo que las personas de esta zona siempre han tenido claro en su 
estilo de vida de integración social, al no tener una vida al interior de su casa. 
18 
Capítulo I: GENERALIDADES 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
VIII. Estudio para el  planteamiento de nuevos edificios de entretenimiento como cines, 
auditorio y otros servicios culturales y comerciales en el terreno del edificio del Estanco 
del Tabaco, así como también una Institución de Conservación y Turismo en el edificio 
de la Fabrica Backus, y la zona hotelera contigua al pasaje de Camaroneros. 
IX. Inventario actual e identificación de inmuebles a conservar, reconstruir y demoler e 
incorporando contiguamente nuevos edificios, planteando las características y funciones 
generales de los mismos, para poder desarrollar una nueva dinámica en la zona, 
creando así un engranaje entre lo actual y lo antiguo. 
X. Generar el Plan de Intervención y Ejecución de etapas y tiempos, donde se involucre 
los residentes actuales y futuros para fomentar una inversión sostenible y continua. 
 
1.5 ALCANCES Y LIMITACIONES 
ALCANCES: 
    El presente trabajo tiene como finalidad el analizar el estado actual del Barrio de San 
Lázaro y su comportamiento respecto al Centro Histórico, para diagnosticar los distintos 
sucesos y problemas para poder crear las soluciones más óptimas, y que se revierta así el 
estado actual en el que se encuentra y fomentar su crecimiento social, económico y cultural. 
El estudio se basa en generar ideas y estrategias para el desarrollo del Barrio de San 
Lázaro, en una ciudad en la cual la identidad se ha ido perdiendo, debido al 
desconocimiento y desapego del entorno por un sentido de no pertenencia; estudiando la 
manera fragmentada y conflictiva que presenta , entendiendo así las necesidades actuales 
de la población para poder concluir en una idea de ciudad y arquitectura imaginada en base 
a la evolución y problemas, pero que nos presenta diversas oportunidades en una de las 
zonas más representativas e históricas de la ciudad, reconstruyendo un lenguaje 
arquitectónico en base a análisis históricos y consistencias urbanas locales, presentando 
un modelo adecuado de arquitectura y urbanismo contemporáneo, teniendo en cuenta y 
viendo el contexto inmediato con un lente distinto por la representatividad de la zona, hasta 
llegar a abordar los distintos prototipos de vivienda a plantearse según el tipo de usuario y 
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LIMITACIONES: 
 El estudio se estimula en las problemáticas y oportunidades encontradas sólo en el 
Barrio de San Lázaro, siendo esta la zona nuclear histórica del distrito del Rímac. 
 No hay datos demográficos reales, acerca de la cantidad de personas y edificaciones 
habitadas ya que por la condición irregular en la que viven no facilitan el desarrollo de 
dicha información por parte de ninguna institución. 
 No existe un inventario actualizado de los inmuebles que son patrimonio histórico. 
 El estudio se especializa en el análisis urbano, arquitectónico y social, en función de 
mejorar las condiciones urbanas y socioeconómicas del Barrio de San Lázaro. 
 La propuesta urbana se profundizará solo en el diseño de específicos tipos de vivienda 
según el planteamiento y en el Malecón Central de Lima, el cual comprende el diseño 
de una alameda en la margen derecha del río Rímac desde el puente Balta al sur, hasta 
el puente Santa Rosa por el norte. 
 Por el tamaño de la zona de estudio, para efectos de la tesis y un correcto planteamiento, 
solo se proyectará intervenciones puntuales en las 58 hectáreas, puntos previamente 
estudiados y diagnosticados en cuanto a su estado, usos, antigüedad, ubicación y que 
generen la modificación en los alrededores para una mejora social, económica y cultural. 
1.6 METODOLOGÍA 
Se propone una metodología que a pesar de conllevar más tiempo y trabajo en cuanto al 
estudio y análisis, permitirá una proyección y soluciones más óptimas para la realidad, que 
servirán para poder formular en base a datos reales y lo que actualmente existe, donde el 
planteamiento y desarrollo seguirá una secuencia lógica de recolección y procesamiento 
de la información para poder lograr los objetivos planteados, bajo esta directriz se presenta 
la siguiente metodología: 
 
1. Etapa inicial 
- Problemática en relación a la zona urbano-histórica degradada del Rímac. 
- Identificar el potencial de la zona para plantear los objetivos generales y específicos. 
- Diseño de la investigación. 
 
2. Recopilación y recolección de información 
- Datos históricos, fotografías antiguas y actuales de la zona. 
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- Apuntes de vivencias y comentarios de los residentes. 
- Levantamiento por lote del total del Barrio de San Lázaro de la información demográfica 
real, el uso del suelo, alturas, materiales y el estado actual de las edificaciones. 
- Entrevistas a los residentes, organizaciones, comités vecinales que agrupan a las 
familias de las quintas y callejones que son los lugares más difíciles de acceder en 
cuanto a datos reales. 
3. Análisis de la información obtenida 
- Se procederá al análisis de los datos encontrados y se plasmarán de manera que 
puedan usarse y servir como directriz del proceso. 
- Estudio de la historia, desarrollo y evolución de Lima como ciudad, demográfica y 
socialmente. 
- Estudio de la evolución socio-económica, histórica y comportamiento del CHL con 
énfasis en el Barrio de San Lázaro respecto a la ciudad de Lima. 
4. Diagnóstico y criterios de diseño 
- Se presentará el diagnóstico final del análisis y elaboración de las estrategias urbanas 
y arquitectónicas a desarrollar respecto a los datos obtenidos y analizados para poder 
enfrentar los problemas encontrados. 
- Criterios y análisis teóricos y prácticos de recuperación urbana, estrategias y soluciones, 
uso de teorías urbanas de regeneración urbana y su posibilidad de ser aplicadas en una 
ciudad como Lima. 
- Procesamiento de datos e información para plantear el programa urbano. 
5. Propuesta, diseño y conclusiones 
- Se conceptualizará, diseñará y desarrollará el proyecto urbano-arquitectónico además 
de desarrollarse el plan estratégico de intervención e implementación en tiempo, para 
que se realice de la manera más óptima. 
- Se presentará un prototipo de vivienda y aplicación de los criterios de diseño. 
- Conclusiones.  
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 Capítulo II 
MARCO HISTÓRICO: EL RÍMAC Y LIMA, ORIGEN Y EVOLUCIÓN 
Se presenta a continuación un panorama histórico sobre el origen de la zona involucrada 
en el Master Plan de Regeneración Urbana, su desarrollo y evolución con el tiempo, esta 
zona es el centro histórico del actual distrito del Rímac, perteneciente también al Centro 
Histórico de la ciudad de Lima, por lo cual también se presenta la estrecha relación histórica 
que ha mantenido con el Damero de Pizarro. 
2.1 ÉPOCA PREHISPÁNICA 
EN LIMA: HUACAS PREHISPÁNICAS 
La historia de la civilización en la 
actual zona ocupada por Lima se 
origina aproximadamente 10000 a 
12000 años antes de que Pizarro 
fundara la Ciudad de los Reyes, 
un 18 de enero de 1535, esto es 
según Carlos Williams (1981), en 
dicha área comenzaron a nacer y 
desarrollarse civilizaciones o 
centros como organizaciones 
aisladas de personas, de los 
cuales se tiene conocimiento que se dedicaban a labores como el cultivo y el trabajo y 
explotación de los recursos naturales que tenían cerca, como la caza y pesca. 
Lima era considerada para entonces una comarca, que incluía los valles de Chillón, Rímac 
y Lurín, estaba dividida en muchos curacazgos o señoríos, en igual referencia a lo que hoy 
serían los distritos y distintas zonas de Lima. Cada valle con una decena de organizaciones 
que trabajaban la agricultura en las planicies de estas tres cuencas con un ingenioso 
sistema de canales y riachuelos que propiciaban la irrigación de toda la zona, formando así 
una infraestructura agrícola que si bien se perdió en el proceso de desarrollo de la ciudad 
aún quedan vestigios de dichos canales que en la actualidad sirven para el riego de jardines 
de distritos como San Borja y Surco. 
La Lima de Taulichusco. Fuente: Culturas Prehispánicas de 
Lima – Sociología de la libertad 
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EL BARRIO DE SAN LÁZARO 
El Barrio de San Lázaro en el distrito del Rímac tiene su origen urbano con la llegada de 
los españoles, pero cabe mencionar que dicha área ya era habitada y usada por algunos 
pequeños pobladores pre hispánicos, dedicados a la recolección de camarones en el río 
Rímac, pertenecientes al curacazgo de Amancaes que se encontraba hacia las 
estribaciones andinas en el este. 
Por esta zona fue por donde ingresaron los primeros españoles al llegar a lo que hoy es 
Lima, ya que era un cruce obligatorio en el sentido norte-sur, además se encontraba ahí el 
comienzo del Camino a Trujillo, y también era de donde salían los caminos hacia la Pampa 
y Curacazgo de Amancaes, y el camino que llevaba a Rurigancho, donde actualmente se 
encuentra el distrito de San Juan de Lurigancho. Muy cerca del Barrio de San Lázaro, ya 
se tenía la presencia de canales o acueductos, como era el caso del canal que provenía 
de la zona de Piedra Liza y pasaba por lo que hoy conocemos como Paseo de Aguas y 
Quinta de Presa, un canal que funcionaba parecido a su similar Huatica en Barrios Altos, 
haciendo útil y productivos todos los terrenos en esta margen del río. 
Esta área era administrada por el Curacazgo de Amancaes y contaba con algunas huacas 
en la zona del camino a Trujillo, además de ser una zona de huertos y pedregales, estaba 
unida al Curacazgo de Taulichusco por unos rústicos puentes de cuerdas y palos que eran 
reemplazados periódicamente debido a la crecida del río en temporada de lluvias. 
Lima Prehispánica. Gráfico de la zona donde actualmente se ubica el Damero de 
Pizarro antes de la fundación de la Ciudad de los Reyes (1534). Se nota en el lado 
norte del río Rímac (Barrio de San Lázaro) la existencia de caminos y canales. 
Fuente: Culturas Prehispánicas de Lima – Sociología de la libertad 
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“Mejor que los paralelos y los meridianos, determinan la posición de Lima dos 
fáciles accidentes geográficos: el Rímac y el San Cristóbal; los dos testigos 
inmemoriales del auge limeño. Río y cerro que tienen tradición y leyenda y 
que viven indisolublemente unidos a la historia de la ciudad.”  
Perspectiva y panorama de Lima – Raúl Porras Barrenechea.1959 
EN LIMA: FUNDACIÓN DE LA CIUDAD 
En los meses de primavera de 1534, Francisco Pizarro estaba buscando un lugar en la 
costa del Perú, para la fundación de la Ciudad de los Reyes que luego sería llamada Lima. 
Según la historia en diciembre se escogería Jauja como lugar para la fundación de dicha 
ciudad, pero en enero desde Pachacamac se envían unas comisiones de investigación en 
la zona, conformada por investigadores y conocedores para que puedan ver una opción 
más factible y viable, cercana a la costa y es así como se encuentra que el Valle del río 
Rímac era la mejor opción quedando flanqueada por otros dos valles. 
Francisco Pizarro decide fundar la ciudad un 18 de enero de 1535 en nombre de sus 
majestades, el Emperador Carlos V y de su madre la reina Juana, como Ciudad de los 
Reyes, y debido también a tener cercana la fecha de la fiesta de Reyes Magos, conforme 
Grafico comparativo de la Lima de Taulichusco con la trama del damero de 
Pizarro sobrepuesto. Fuente: www.antiguoperu.com 
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pasaron los años este nombre fue utilizado 
cada vez menos por la población y siendo 
empleado el nombre de Lima para referirse 
a la misma ciudad recientemente fundada 
en una zona ya habitada por población 
prehispánica que dominaba el valle con 
obras hidráulicas, el curacazgo de Limaq. 
Es así que nacía lo que hoy conocemos 
como el centro histórico de la ciudad de 
Lima, entre líneas de cal, para delimitar 
terrenos y calles, que en total sumarian 117 
manzanas de 450 pies de lado y calles de 
40 pies de ancho que equivalen a 125.4 y 
11.15 metros respectivamente, en un terreno rectangular de 4370 x 1772 metros, donde el 
lado más largo era paralelo al río Rímac. Esta definición se da de manera ideal ya que 
notamos que conforme se aleja de la zona central, la trama va variando, por lo que se tiene 
claro de que no se trazaron todas las manzanas desde un inicio.  
Se comenzó a repartir los lotes de la nueva ciudad, primero para las instituciones 
principales alrededor de la plaza como serían la Iglesia, el Palacio de Gobierno, el Cabildo, 
los vecinos de mayor jerarquía y las órdenes religiosas, cada manzana se dividió en cuatro 
solares, que fueron repartidos entre los primeros vecinos a quienes también se les daba 
unas parcelas de tierra fértil en el valle y un grupo de indígenas bajo su cargo, como 
trabajadores de sus tierras o servidumbre. 
La ciudad comenzó su proceso de crecimiento como capital del Virreinato del Perú, aunque 
con pequeñas casas en su mayoría, ya se comenzaban a ver los primeros palacetes y 
casas de mucho atractivo, con grandes huertos, mostrando así la característica y hermosa 
arquitectura que definiría a Lima por muchos siglos, una arquitectura señorial, morisca y 
con mucho parecido a la española ciudad de Sevilla, con casas patio y de techos planos 
por la poca presencia de lluvias, donde con una torta de barro en el techo bastaba para 
contenerla, estas características darían un sello único a la Ciudad de los Reyes y capital 
del Virreinato del Perú, centro político del continente, siendo así como se posicionó como 
una de las ciudades más fastuosas de toda América del Sur por varios siglos.  
Arriba: Plano Fundacional de Lima en 1535. 
Fuente: El Damero de Pizarro –El trazo y la 
forja de Lima. 
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2.2 ORIGEN: EL MERCADO DEL BARATILLO 
Teniendo esos puntos como antecedentes, cuando llegan los españoles y fundan la ciudad 
de Lima en 1535, a los pocos años la conexión con esta zona se hizo un poco más 
accesible con puentes de mayor estabilidad, como el Puente de la Barranca, en la 
prolongación del Jirón Camaná, este puente llevaba a un área que sería conocida como 
Feria o Mercado del Baratillo, se establecía ahí una suerte de mercado negro, donde se 
comercializaban productos que eran difíciles de encontrar dentro de lo que era la ciudad 
española, además de también acudir monjes Dominicos, y negros esclavos a comprar 
productos a menor valor, este mercado o feria comercial es un precedente de esta zona, 
ya que alrededor de ella se comienzan a formar las primeras construcciones. Así esta zona 
nace como producto de una necesidad comercial para la clase social más baja y que 
buscaba menores precios. (Ver Lamina EH-02) 
LA FIESTA DE SAN JUAN DE AMANCAES 
En el año 1561, se tiene registro que en la zona de la Pampa de Amancaes se construye 
una pequeña capilla en adoración a San Juan, donde los pobladores de Lima peregrinaban 
año tras año, volviéndose una festividad muy popular en la ciudad con los siglos. 
No se tiene con exactitud la fecha de inicio 
de esta festividad, según cronistas de la 
colonia se dice que a partir de 1549, pero lo 
que si se tiene claro es que fue una de las 
primeras festividades populares de la ciudad 
que duró por 400 años. Los motivos por los 
que se inició son diversos, uno de ellos era 
el ver florecer una planta de color amarillo 
que solo se mostraban unos días al año en 
la época de Junio, flores que aparecían en 
la falda de los cerros, en las zonas pedregosas, la Flor de Amancaes, que se convertiría 
en un símbolo para la ciudad al igual que su distintivo color amarillo.                         
Por la acogida que tuvo la Fiesta de Amancaes, luego se establecería como una fiesta 
religiosa en advocación de San Juan, por lo que la fecha se trasladaría al 24 de Junio, día 
de la celebración a dicho santo, cierto o no, es que esta festividad acompañó a la ciudad 
LA FLOR DE AMANCAES 
Fuente: www.geomundo.com 
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por varios siglos, haciéndose cada vez 
más popular, con la consolidación de 
los puentes sobre el río Rímac y de la 
zona de San Lázaro, esta festividad 
llegó a tener cada vez más importancia, 
y juntando a personas de distintas 
clases sociales, se tiene registro de que 
asistieron San Martín de Porres, Santa 
Rosa de Lima, Virreyes como el Duque 
de la Palata y presidentes como 
Augusto B. Leguía.  
2.3 SAN LÁZARO Y LA EPIDEMIA 
DE LEPRA 
En la década de 1560 se produce en la 
ciudad una epidemia de lepra, por lo 
que el Virrey de la época decide la 
construcción de un Hospital para 
leprosos a las afueras de la ciudad, un 
leprosorio o Lazareto, que sería llamado el Hospital de San Lázaro que contaría con una 
capilla en honor al santo de los que sufren de esa enfermedad. Así es como en 1563 nace 
lo que actualmente es la Iglesia de San Lázaro, que fomentaría aún más la consolidación 
urbana de esta zona que ya comenzaba a ser habitada por una población mayoritariamente 
de negros y españoles pobres. La iglesia se ubicó en el remate de las 3 primeras cuadras 
de la prolongación de un rudimentario puente que conectaba con la Plaza de Armas, que 
luego sería llamado jirón Trujillo, esta zona junto con la iglesia se convirtió en el núcleo 
histórico de todo el distrito del Rímac y desde donde comenzaría su expansión. 
EN LIMA: CAPITAL DEL VIRREINATO DEL PERÚ 
La Ciudad de los Reyes, ya comenzaba a llamarse popularmente solamente como Lima, 
la Plaza Mayor se consolidaba con los principales edificios civiles; se iba prosperando en 
cuanto a lo comercial, urbano y político. El damero inicial planeado en la fundación fue 
creciendo, pero variando su forma en cuanto al trazo en zonas de lo que hoy conocemos 
LA FIESTA DE AMANCAES 
Arriba: Acuarela del pintor Mauricio Rugendas de 
las primera mitad del siglo XIX. Abajo: Fotografía 
de la capilla de San Juan de Amancaes en 1961. 
Fuente: Revista Variedades 
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como Barrios Altos o la Plaza San Martin, algunos caminos predecesores a la fundación se 
mantuvieron, quizás por el uso o la importancia que tenían y se llegaron a consolidar, 
unificándose con la trama de la fundación española. 
 Con los años se dio la primera separación o estratificación social urbana en la 
ciudad, originando hacia el norte, el barrio de “El Cercado”, en los Barrios Altos, llamado 
así por encontrarse unos metros por encima del damero, en aquellos años quizás la 
pendiente se hacía más notoria; y “San Lázaro” al otro lado del rio Rímac. 
2.4 EL PUENTE DE PIEDRA Y SU INFLUENCIA 
 Debido al mercado del 
Baratillo, el Hospital de Leprosos y la 
Fiesta de Amancaes, esta zona se fue 
consolidando con los años, cada vez 
siendo más las personas e 
instituciones religiosas que adquirían 
grandes terrenos, pero seguía 
siendo, un incipiente barrio, llamado 
arrabal de San Lázaro. 
 Para los primeros años del 
siguiente siglo, en el año 1607- 1608, 
una crecida del río destruiría el frágil 
puente que conectaba con la Plaza de 
Armas, debido a que la zona ya había 
cobrado cierta importancia se decide 
la construcción del Puente de Piedra 
que se mantiene en pie hasta la 
actualidad, el cual fue inaugurado en 
1610 y diseñado por Juan del Corral y mandado a construir durante el mandato del 
virrey Juan de Mendoza y Luna, Marqués de Montesclaros, que ya visionaba el desarrollo 
de esta zona de la ciudad. Muchos Virreyes llegaban del norte por el camino a Trujillo y 
hacían su ingreso por este puente, lo que hizo que este eje tomara mucha importancia con 
el tiempo, lo que llevaría a la consolidación del Jirón Trujillo y también del Jirón de la Unión. 
EL PUENTE DE PIEDRA 
Arriba: Fotografía del puente en 1895. Fuente: Museo 
de Berlín – Lima la Única. Abajo: Fotografía de 
mediados del siglo XX. El Puente y el Jr. Trujillo, al fondo 
la Iglesia de San Lázaro. Fuente: Lima de Ayer 
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Plano de la Ciudad de los Reyes - Año 1613  
Fuente: Reconstrucción histórica por Juan Bromley - 1943 
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      Así también vemos en estos años (1610) la creación de la Casa de Recolección que 
luego se convertiría en el Convento de los Descalzos, el cual que propiciaría la creación de 
una alameda que una la zona del Barrio de San Lázaro con este convento, alameda que 
data sus primeros trazos en 1611 y que empieza en los grandes terrenos de Francisco San 
Pedro, donde luego funcionaría el Molino de San Pedro con el agua del canal de Piedra 
Liza. 
EN LIMA: ESTRATIFICACIÓN SOCIAL, CERCADO DE INDIOS Y SAN LÁZARO 
        En el plano de Lima del año 1613, se nota lo descrito respecto a la creación de las 
dos primeras zonas de estratificación social, al este el Cercado de Indios y el barrio de San 
Lázaro, ya no solo se tenía el Damero de Pizarro de la fundación sino veíamos caminos, 
como la actual calle Quilca a seis cuadras hacia el sur de la Plaza Mayor y los dos 
principales caminos que llevaban hacia el Barrio de Cercado que serían las actuales calles 
Ancash y Junín en Barrios Altos, donde también se nota la presencia de una acequia usada 
por muchos siglos, el conocido rio Huatica que por años seria usado por el Molino de Santa 
Clara, muy cerca de la plaza del mismo nombre.   
 Lima en estos años se consolidó como centro político, administrativo y económico 
de la región, donde gran riqueza de la misma se quedaba para la elite de la ciudad, estos 
hechos toman mayor fuerza e importancia cuando la corona española decide que Lima, 
controle todo el comercio de las colonias, esto duró aproximadamente dos siglos, donde 
todo lo que entraba y salía de la región, debía pasar por el puerto del Callao. Los más 
beneficiados en esta época fueron unos pocos españoles comerciantes y los altos mandos 
del poder de la colonia, el ser Virrey del Perú, se convirtió en un cargo de mucha 
importancia económica y política en el mundo, porque representaba los mayores ingresos 
de la corona española.   
 Los limeños en esta época, al tener tanto dinero y poder, mantenían un estilo de 
vida muy parecido a la aristocracia Europea, donde la elegancia y la fastuosidad de la vida 
limeña era representada por grandes casas decoradas con obras de arte de origen 
europeo, trajes de gala, carruajes decorados con oro y el poseer una gran cantidad de 
esclavos, que era un símbolo de mayor estatus social, ya que iba en relación también a la 
cantidad de tierras que poseía. La ubicación de las mansiones en Lima, se daba de acuerdo 
al estatus social, “mientras más es la distancia y lejos de la plaza se esté, más bajo es el 
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estatus social”.2 Es así como se ubicó a la población y las órdenes religiosas, que en esta 
época ya comenzaban a construir sus iglesias y conventos. Este orden parece no cumplirse 
en su totalidad, ya que diversos estudios demuestran que los indios podían ser ubicados 
en cualquier parte del damero. Si bien se describe a Lima como una ciudad de grandes 
mansiones y palacetes, es en esta época donde también aparecen las primeras 
demostraciones de vivienda multifamiliar popular-social, que eran los corrales y callejones, 
donde el callejón se convierte en la vivienda popular con la finalidad económica de 
arrendamiento, que muchas veces se encontraba al lado de grandes casonas.  
LAS MURALLAS DE LIMA 
 Un elemento clave en la evolución urbana de Lima a través de su historia fue la 
construcción de las Murallas de Lima, que fue una fortificación de grandes muros y 
bastiones, con la finalidad de defensa ante ataques desde el exterior, pero por sobre todo 
el mostrar al mundo el gran auge económico que mantenía la ciudad ya por varias décadas. 
Su construcción se dio entre 1684 y 1687 bajo el mando del Virrey Melchor de Navarra y 
Rocafull, llamado también, el duque de la Palata. 
 
 El perímetro de la 
muralla para ilustrar un 
panorama general y 
relacionar su ubicación 
en la actualidad, 
abarcaba todo el frente 
hacia el Rio Rímac, 
girando en el barrio de 
Monserrate, por lo que 
actualmente seria la 
avenida Alfonso Ugarte, 
luego girando por lo que es el Paseo Colón y la avenida Grau, incluyendo todos los Barrios 
Altos, y volviendo a girar por la zona de Cercado de Indios por la actual calle Rivera y 
Dávalos y llegando así hasta al río Rímac.  
                                                          
2 Portes, Alejandro (1979): Urban Latin America: The Political condition from Above and below. 
p.66 
Plano de Lima de la primera mitad del siglo XIX y la ubicación de 
las puertas que llego a tener la muralla de Lima. Fuente: 
Arqueólogo Rolando Arciga 
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2.5 CONSTRUCCIÓN DE LAS ANTIGUAS IGLESIAS 
 El arrabal de San Lázaro, comenzaría su proceso de urbanización, con un hospital, 
iglesia, alameda y mercado, la población comenzaba a ocupar el lugar y a similitud de lo 
que sucedía en Barrios Altos, se hacía necesaria la presencia de la Iglesia Católica en esta 
zona. Se construiría así la iglesia en honor la Virgen de La Cabeza, en la segunda década 
de 1600, en el remate de la calle Camaroneros, única iglesia de techo plano. También en 
1615 en la zona conocida como Malambo (llamada así por la presencia de árboles de 
origen africano llamados malambos) que ya comenzaba a ser habitada por población 
negra, se construye un beaterio en honor a la Virgen del Perpetuo Socorro, hoy llamada 
también Iglesia de San Idelfonso, en el cruce con el pasaje Terranova, habitado por negros 
esclavos, esta iglesia contaba con una huerta de gran tamaño en esta zona. 
PRIMERAS IGLESIAS EN EL BARRIO DE SAN LÁZARO 
Arriba Izq.: Iglesia Nuestra Señora de la Cabeza, año 1935. Fuente: Lima La Única. Arriba 
der.: Iglesia Nuestra Señora del Perpetuo Socorro, año 2017. Fuente: Google Street View. 
Abajo Izq.: Iglesia de San Lázaro, año 2016. Fuente: Diego Delso. Abajo der. Iglesia Nuestra 
Señora de Copacabana, año 2017. Fuente: WillyCondor.com 
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 Además de estas dos iglesias, en 1619 se edificaría una capilla en honor a la Virgen 
de Copacabana en el camino a la Alameda de los Descalzos, institución trasladada desde 
el barrio de Cercado a los terrenos del Molino de San Pedro, donde se mantiene hasta la 
actualidad en el jirón Chiclayo. Todas estas iglesias si bien han sufrido múltiples 
alteraciones en su arquitectura debido a los terremotos, mantienen detalles y esencia de la 
arquitectura del siglo XVI y XVII, hasta retablos de estilo neoclásico. 
EN LIMA: EL DESARROLLO DE UNA CIUDAD AMURALLADA  
 La muralla generó diversos cambios en la ciudad, uno de los principales fue que la 
ciudad se homogeneizo en cuanto a la población étnica, el barrio de Cercado dejó de ser 
un barrio plenamente de Indios, pasando a ser un barrio donde también ya habitaban 
negros esclavos, mestizos y españoles pobres que recién llegaban a la ciudad y querían 
aprovechar su casta y apariencia física entre la población mestiza. 
 Se comenzó a gestar en la ciudad, una consolidación urbana, donde la iglesia 
católica propulsó su desarrollo por la gran cantidad de edificaciones que poseía, 
impulsando y sobresaliendo el estilo barroco, el cual predominó aproximadamente hasta el 
terremoto de 1746. En esta época se construyeron edificaciones como la Iglesia y 
Convento de San Francisco, La Merced, Santo Domingo, Desamparados y San Agustín. 
Además de grandes casas y palacetes, decorados con objetos elegantes, sedas, tapices, 
alfombras, porcelanas, pinturas y los azulejos que fueron empleados tanto en viviendas 
como edificios religiosos además en la época las edificaciones contaban con balcones, el 
balcón limeño que fue un elemento muy característico en la ciudad por siglos, desde sus 








Izquierda: Detalle de los azulejos traídos desde Sevilla para el Convento de Santo 
Domingo en 1606. Fuente: Fotografía de Dossier Inmobiliario.  
Derecha: Palacio de Torre Tagle. Año: 2018 Fuente: Fotografía de Dossier Inmobiliario 
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EL BALCÓN LIMEÑO 
“Los balcones son para Lima lo que la torre Eiffel, para París, la Estatua 
de la Libertad para New York, y los leones del Trafalgar Square para 
Londres: un sello característico cargado de una importante unicidad.” 
Bruno Roselli. Investigador italiano y defensor de los balcones limeños. 
 El balcón limeño fue considerado en la historia 
de la ciudad como un elemento que caracterizó a la 
ciudad por siglos, siendo lo llamativo en la arquitectura 
limeña y desarrollado debido a temas culturales, 
económicos y climáticos, llegaron a ser tantos que 
llamaba la atención de los que llegaban por primera vez 
a la ciudad; en 1639 el sacerdote agustino Antonio de la 
Calancha escribió que “los balcones en Lima parecían 
formar calles en el aire”; y tanto los construidos durante 
el Virreinato y la República, además de ser un símbolo 
arquitectónico y reflejo de la cultura social de cada 
época, fueron un elemento importante que impulso la 
declaración por parte de la UNESCO (Organización de 
las Naciones Unidas para la Educación, la Ciencia y la 
Cultura) como patrimonio de la humanidad del Centro 
Histórico de Lima. 
 Lima es considerada como una ciudad de influencia morisca, debido a los 
acontecimientos en la historia de España en siglos anteriores, que fue la ocupación por 
parte de los moros en terreno español, es por eso que la Ciudad de los Reyes mantiene 
similitud en cuanto a algunos elementos en arquitectura con ciudades como El Cairo, 
Damasco o incluso a la antigua ciudad de Constantinopla, influencia que paso primero a 
España y luego a sus respectivas colonias en América. Según Bárbara Dahlheimer, 
historiadora alemana, concluye que en la ciudad de Andalucía no hay tantos balcones 
como en Lima. Según sus investigaciones esto se debe a la orden emitida por los Reyes 
Católicos en la cual se proclama la eliminación y destrucción de todo aquel elemento o 
característica de la ocupación por parte de los moros en la arquitectura, esta medida fue 
más estricta en la península ibérica. 
Pintura de 1838 de una calle en 
la ciudad de Izmir en Turquía 
Fuente: Sam Valadi (2015) 
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      No se tiene con exactitud una fecha en la cual se comenzaron a construir balcones en 
la ciudad de Lima, pero según el arquitecto Emilio Harth-Terre, para el año 1555 ya se 
tenían unas ventanas con celosías en la ciudad, que si bien no eran balcones propiamente 
dichos, serían los predecesores inmediatos, ya para mediados del siglo XVII se tenían en 
la ciudad una gran cantidad de balcones que serían muy representativos de la ciudad, casi 
en su mayoría todos con celosía debido a que eran usados por las llamadas tapadas 
limeñas que podían ver hacia la calle sin ser vistas. El color que era usado en la época, 
sería el verde, donde hasta la actualidad aun vemos balcones de este color, como en la 
Casa del Oidor o el balcón de la casa Berckemeyer, con este tono de verde se logró un 
contraste cromático con el color de los muros que por lo general eran rojo ocre o amarillo, 
que junto con el color de la madera de los portones, creaban una combinación que daría 
color a la ciudad con un cielo gris casi en todo el año.  
“Los balcones fueron, sin duda, una adaptación admirable a la fisonomía y a 
las conveniencias comodonas de Lima. Por eso tuvo, para decirlo de una vez, 
algo de relicario, de mirador y de desván” 
José Gálvez, 1935 
José Gálvez nos dice que 
los balcones eran “el lazo 
de la mansión a la calle”, 
se usaban como lugar de 
descanso luego de la 
comida, durante las 
fiestas eran adornados 
con mantos y flores, 
desde allí se veían las 
procesiones y comitivas pasar y se jugaban a los carnavales, desde el balcón alguien podía 
escuchar lo que se hablaba en las calles. Era uno de los lugares más cómodos de la 
mansión por la frescura y la iluminación con la que contaba, en conclusión, el balcón se 
convirtió en el lugar que los habitantes de una casa limeña preferían y junto con las rejas, 
lo que mayor demostración de estatus social y económico reflejaba la vivienda hacia la 
calle, los limeños rivalizaban por quien tenía el mejor balcón o las mejores rejas, a más 
grandes o con más detalles era una familia de mejor posición, más adinerada y con mayor 
Balcón de la Casa Berckemeyer, en la calle Matavilela (Cdra. 3 
de Conde de Superunda), registra su construcción en el año 
1687, por lo que podría ser uno de los balcones más antiguos de 
Lima aun en pie, año: 2015. Fuente: www.deperu.com 
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poder, aun así casi todas las 
edificaciones civiles, por más 
pequeñas que sean, contaban 
con un pequeño o simple 
balcón. 
El balcón limeño traspaso 
épocas y tipos de gobierno, si 
bien los hubo desde la 
fundación, evolucionaron 
durante el virreinato y se 
siguieron desarrollando 
durante la república, se tienen 
en toda la historia una 
diversidad de tipos desde el 
colonial barroco, como los 
balcones de Torre Tagle, el rococó, como los de la casa Goyeneche, el neoclásico como 
los de la casa de Aliaga y llegando al neo colonial que serían los últimos que se hicieron, 
como los de la Plaza de Armas.  
2.6 LA ALAMEDA DE LOS DESCALZOS Y LA MURALLA DE LIMA 
       El  Barrio de San Lázaro se posicionaba en la ciudad como una zona urbana 
consolidada de población pobre, negros y enfermos, pero la construcción de la Alameda 
de los Descalzos, marcaría otro rumbo a esta zona, como área de esparcimiento, de paseo 
y recreación. La Alameda de los Descalzos se convirtió en el espacio urbano donde las 
personas tenían su tiempo de recreación a las afueras de la ciudad, ya que esta zona 
quedó fuera de la Muralla de Lima. Inspirada en la sevillana Alameda de Hércules, potenció 
e intensificó su uso debido a la construcción del Puente de Piedra, estas obras de 
importancia fueron apostadas por el desarrollo del barrio por el Marques de Montesclaros. 
        La Alameda paso por diversas etapas, en un primer momento solo fue un paseo con 
árboles y por donde los carruajes circulaban alrededor, es el Virrey Manuel Amat y Juniet 
quien le cambia de nombre de Alameda Grande a Alameda de los Descalzos por rematar 
en el Convento de los Descalzos; Ramón Castilla durante la república fue quien le da el 
Calle Conde de Superunda con los balcones de estilo Luis XVI 
de la Casa de Osambela, una de las casas más grandes del 
centro histórico de Lima, cuyo dueño fue un armador de 
buques, banquero, y comerciante español, Martin de 
Osambela, año: 2014. Fuente: www.perutravel.com 
 
36 
Capítulo II: EL RÍMAC Y LIMA, ORIGEN Y EVOLUCIÓN 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
estilo que tiene en la 
actualidad, con las 12 
estatuas de mármol de 
Carrara para 
representar los meses 
del año y otras 6 más 
pequeñas,  jarrones y 
bancas y la reja forjada  
traída desde Inglaterra. 
         Con la presencia 
de la Alameda, se 
comenzó el proceso de 
urbanización de la zona 
contigua a ella y la 
aparición de nuevas 
iglesias, en el año 1688 
la iglesia de Nuestra 
Señora del Patrocinio al 
lado derecho de la 
Alameda y la Iglesia de 
Santa Liberata al lado 
izquierdo en el año 
1730. Se dice que la 
planificación de estas 
iglesias completa una 
planta de cruz latina con 
las iglesias de Nuestra 
Señora de Copacabana 
a los pies y Nuestra 
Señora de los Ángeles, perteneciente al Convento de los Descalzos a la cabeza. 
        La Muralla de Lima, en su planificación dejó fuera al Rímac, lo cual afianzó con el 
tiempo aún más su función como zona de recreación y donde las personas podían tener 
ALAMEDA DE LOS DESCALZOS 
Arriba: Grabados de la Alameda. Fuente: PerusigloXIX.com 
Medio: Sector del plano de Lima de 1858. Fuente: Lima Ignota 
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las libertades que no 
se tenían al interior de 
la ciudad amurallada, 
donde la población y 
autoridades 
encontraban el 
espacio necesario y 
propicio para 
proyectar lo que se le 
dificultaba dentro de la ya planificada y consolidada trama de la Ciudad de los Reyes. 
       En esta época perteneciente a los inicios del siglo XVIII, se construyen la portada e 
Iglesia de Nuestra Señora de Guía, en el ingreso a la ciudad desde el norte, muy cerca de 
la zona del cruce de las avenidas Caquetá y Francisco Pizarro en la actualidad, esto 
permitiría décadas después que el Barrio de San Lázaro encuentre sus primeras 
expansiones hacia esta zona en el eje de la prolongación de la Avenida Malambo. 
EN LIMA: MANUEL AMAT Y JUNIET 
 La iglesia católica cumplía un papel importante en el desarrollo de la ciudad y en la 
mentalidad cultural y social de la población, no es casualidad que en los Barrios Altos sea 
donde mayor cantidad de iglesias y conventos se encuentren, esta zona era desde donde 
se distribuía el agua para gran parte de la ciudad, además de ser un centro de adoración 
de la cultura prehispánica, por lo que esto significó una imposición ideológica de la religión, 
además de que los gobernantes y más poderosos en la ciudad donaban terrenos a la iglesia 
y a instituciones de caridad con el fin de que sus almas sean absueltas del pecado y luego 
poder ser enterrados en dichos terrenos santos. A mediados del siglo XVIII se da el 
terremoto y maremoto del 28 de octubre de 1746, bajo el gobierno del Virrey José Manso 
de Velasco, a quien se le considera el segundo fundador, debido a que fue el encargado 
de la reconstrucción de la ciudad, luego nombrado por el Rey Fernando, Conde de 
Superunda en honor de la super onda u ola que arrasó el Callao. 
 Años después, en 1761, llegaría a Lima un nuevo Virrey, Manuel de Amat y Juniet, 
quien se dedica a realizar obras de arquitectura en la ciudad que ya estaba sin escombros, 
realiza obras como la Plaza de Toros de Acho y el Paseo de Aguas, la Iglesia y Monasterio 
MALAMBO: Fotografía de árboles Malambos en la calle Malambo, 
hoy Av. Francisco Pizarro. Fuente: Lima La Única 
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de Nazarenas, se dice que propuso el diseño de la torre de Santo Domingo y también 
impulsó la construcción del Real Felipe.  
 Por estos tiempos llega una crisis económica que se da en la década de 1780, con 
las reformas borbónicas, Lima quedo debilitada como centro político, función que tenía por 
siglos, estos sucesos dejaron una grave crisis en las órdenes religiosas, producto de ello 
es que muchos conventos deciden lotizar para vender parte de sus grandes terrenos, o 
construcción de casas o callejones a fin de poder ser vendidos o alquilados. Esto convirtió 
a la iglesia en uno de los primeros agentes inmobiliarios en la historia de la ciudad dando 
la opción de vender propiedades para así obtener recursos para la reconstrucción de sus 
conventos y una manera de sustento económico. Este proceso abarató el precio de los 
terrenos y propiedades en Lima, por lo que varios aprovecharon la crisis y se fueron 
haciendo dueños de grandes terrenos en partes de la ciudad como Barrios Altos, San 
Lázaro y Monserrate, así fue como se dio una diversificación de la vivienda y la población 
en toda la ciudad, ya no era tan difícil de encontrar grandes casas o mansiones en lugares 
más alejados de la Plaza de Armas, donde muy cerca se tenía callejones con esclavos. 3 
Este suceso cambió la forma en cómo se diferenciaban las clases sociales, al ya no haber 
zonas urbanas diferenciadas, se buscaba la manera de resaltar con la arquitectura las 
diferencias de la vida aristocrática y la vida popular de los esclavos, la personas de un 
mayor estatus se mantenían al interior de los patios de las casas; las ventanas y puertas 
tenían mayor seguridad, por lo que se proliferó el uso de las rejas y los muros para dividir 
las casas de los callejones eran más altos. 
 En décadas finales del siglo XVIII y los inicios del siglo XIX llegan a Lima las nuevas 
ideas y la imposición del Neoclásico como estilo arquitectónico, apareciendo así un 
personaje que causa controversia y que sería muy importante para la arquitectura de la 
ciudad, el presbítero Matías Maestro de quien se dice que es “ el destructor del barroco 
limeño” debido a que el consideró que el barroco limeño estaba lejos del espíritu de 
                                                          
3 “Por ejemplo, en 1804, en la calle Caridad, vivían en una lujosa residencia los descendientes del 
Conde de Monte blanco acompañados de numerosos esclavos. A escasos metros estaba el Callejón 
"La Caridad" que con 22 cuartos albergaba "un vecindario de lavadoras, costureras, carpinteros, 
mestizos, mulatos, zambos, y negros libertos". Fuente: Extraído de “La Urbanización de Lima 1535-
1900” – Aldo Panfichi. 
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evangelización sencillo, es quien procedió a demoler retablos y pulpitos del siglo XVII Y 
XVIII de estilo barroco por un estilo neoclásico, su trabajo se puede encontrar en la 
Catedral, el Sagrario, San Francisco, San Pedro, San Lázaro y otras iglesias más. 
“Se gritó que era escándalo y ateísmo, pero nada valió. Las piedras se sellaron para 
siempre y los monjes adquirieron la dolorosa incertidumbre de que ellos mismos serían 
llevados después de su muerte al odioso panteón por orden del Virrey.” 
E. de Sartiges, secretario de la embajada francesa, 1834. 
 A Matías Maestro también se le atribuye los planos del Cementerio General de Lima 
(1808-1810), luego llamado el Cementerio Presbítero Matías Maestro en su honor, el cual 
se trazó gracias la imposición de las nuevas ideas de que no era sano ni higiénico el 
enterrar a los muertos dentro de la ciudad, esta idea fue impulsada por ilustrados, pero 
sobre todo por Hipólito Unanue quien promovió la idea de un cementerio apartado. 
LOS CALLEJONES 
“alegre taconear hace crujir el cuarto dieciséis 
a la voz varonil de un buen cantor que con sabor 
en pleno jaranear pide un cajón antes de amanecer 
y empieza la sabrosa marinera” 
 
“Callejón de un solo caño”. Victoria y Nicomedes Santa Cruz 
         Si bien en Lima el uso de este tipo de vivienda en callejón se usó desde sus inicios 
para la gente más humilde fue en el siglo XVIII donde se prolifero su uso, en zonas de 
Barrios Altos como El Carmen, donde aún se conservan muchos callejones coloniales y 
republicanos. Estos consistían de corredores largos con puertas hacia los lados, que eran 
el ingreso hacia pequeñas viviendas, en su mayoría solo de 3 espacios, el primero como 
dormitorio, otro para la cocina y un último que se usaba como corral, estos eran de adobe, 
ya que por lo general solo eran de un piso y los techos eran de estera, el piso simplemente 
era de tierra apisonada. 
         Cada callejón se caracterizó por un nombre propio que hacía alusión a un santo, 
virgen o una fecha o suceso importante, y un pequeño altar para el santo patrón del mismo, 
al cual se le ofrecía una fiesta al año que se organizaba por todos los habitantes de dicho 
callejón, además de esto también tenían un elemento característico único, una zona de 
lavadero, donde todos tenían que turnarse para poder hacer uso de él, de donde se origina 
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el dicho, callejón de un solo caño, donde se lavaba desde utensilios hasta partes del 
cuerpo, siendo también la zona de reunión, donde se acordaba la próxima jarana, donde 
se peleaban por malentendidos, donde se “chismoseaba”. 
           El callejón se convirtió en un símbolo de la clase popular limeña antigua, de donde 
nacerían muchas tradiciones, costumbres, frases, cuna de artistas y compositores, sin 
dejar de lado que fue ahí donde se originó una cultura social de solidaridad entre la plebe 
colonial limeña, en la actualidad muchas de estas costumbres aún se mantienen en 
algunos callejones, donde nació la “criollada” y la picardía, ese limeñismo característico e 
histórico que identificaba a todo limeño de clase popular. Es en estos callejones donde 
cobra vida la guitarra y el cajón para animar las jaranas, donde nace el vals y la marinera, 
los negroides de las personas del sur de Lima como Chincha y Cañete se mezclan con los 
ritmos propios de la ciudad. 
2.7 ESPACIOS PÚBLICOS Y LA PLAZA DE TOROS 
 En el siglo XVIII se consolidarían espacios públicos en la zona que le comenzarían 
a dar ese carácter que acompaño al Barrio de San Lázaro por años, como la Alameda del 
Tajamar o De Cabeza que se construiría en 1739, para evitar los desbordes del rio Rímac 
hacia la zona de la calle Camaroneros y de la Iglesia de Nuestra Señora de Cabeza. 
 En 1760 donde antes ya 
habría existido un molino a cargo 
de Martin Arcos Del Castillo, se 
construye la Quinta de Presa,  lo 
que marcaría la presencia de la 
clase aristocrática en la zona, la 
cual fue una mansión campestre 
ubicada en el trayecto del canal 
proveniente de Piedra Liza, la 
misma que pasaba por el Molino de San Pedro; esta mansión de estilo barroco francés o 
rococó perteneció a la familia Carrillo de Albornoz, lo que ratifica el hecho de que esta zona 
no fue habitada solamente por la clase popular, la personas más acomodadas podían 
adquirir grandes terrenos de recreación muy cerca de la ciudad. 
QUINTA DE PRESA 
Fachada principal de la Quinta de Presa Fuente: Flickr.com 
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 En esta 
época la zona se 
va desarrollando 
debido a las obras 
por encargo del 
Virrey Manuel 
Amat y Juniet 
quien a su vez era 
motivado por un 
personaje al que 








de Hurtado y 
Mendoza, 
cantante y actriz 
de la época y con 
quien el Virrey 
habría mantenido 
una estrecha 
relación, lo que 
propicio obras 
como la mejora de 
la Alameda de los 
Descalzos, y por 
la que más se le 
recordaría seria el Paseo de Aguas, construido para impresionarla, obra arquitectónica la 
LA CASA DE LA PERRICHOLI Y EL PASEO DE AGUAS 
Arriba: Grabado de la casa de la Perricholi, en la esquina del Jirón Chiclayo y 
Paseo de Aguas. Fuente: Compendio Histórico del Perú, Historia del Siglo XVII.  
Centro: Fotografía de fines siglo XIX del Paseo de Aguas. Fuente: Lima la Única. 
Abajo: Fotografía de la década de 1920, donde se ve el canal de Piedra Liza a su 
paso por el Paseo de Aguas. Fuente: Lima Antigua 
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cual contaba con una arquería y espejos de agua donde se reflejaba la luz de la luna y por 
lo que el virrey le dijo: “Hoy pongo la luna a tus pies”. 
 En estos años llegaría un hito importante para la zona y para la ciudad en general, 
la Plaza de toros de Acho, construida en la segunda mitad de la década de 1760, lo cual 
conlleva a urbanizar la zona entre el Jirón Chiclayo y la Plaza de toros recién inaugurada, 
como vivienda para la clase más popular, por lo que es fácil de encontrar en su mayoría 
quintas y callejones, este terreno era una huerta perteneciente a Lorenzo de Encalada, 












       La Plaza de toros de Acho, llamada así debido a encontrarse en un nivel más elevado, 
debido a su cercanía al cerro San Cristóbal, (“acho” o “hacho” significa sitio elevado cerca 
de la costa, desde donde se ve bien el mar y desde el cual solían hacerse señales con 
fuego”), esta edificación al igual que otras en la zona, fue promovida por el Virrey Manuel 
Amat y Juniet. Con este nuevo elemento, la zona se volvió un paseo fijo para todo 
aficionado a la tauromaquia, que en la colonia y republica era la mayoría de la población. 
Es un elemento único en la ciudad, por su forma, función e historia, debido a la acogida 
que tuvo la plaza por muchos años y siglos, fue remodelada muchas veces, y mejoro 
urbanísticamente la zona, inaugurándose al poco tiempo la Alameda de Acho o Alameda 
PLAZA DE TOROS DE ACHO 
Fotografía aérea de Lima a inicios del siglo XX, se puede apreciar un irreconocible cerro 
San Cristóbal sin ninguna casa. Fuente: Lima la Única 
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Nueva para diferenciarla de la Alameda de los Descalzos, esta alameda unía el camino 
desde el Puente de Piedra hasta la Plaza de Toros. 
 La Alameda de Acho se impuso como el espacio público de preferencia, todos 
debían pasar por ahí para llegar a la Plaza de Toros, esta alameda remataba en una plaza 
circular de 90 m. de diámetro aprox., donde se colocaría un monumento en honor a 




ALAMEDA DE ACHO 
Arriba: Fotografía de los árboles de la Alameda Nueva o de Acho y detrás el Mirador de Ingunza, 
elemento cercano a la plaza de toros. Fuente: Lima Antigua 
Abajo: Fotografía del Monumento a Colon y la plaza circular que estuvo en el ingreso a la plaza de 
toros y remate de la Alameda de Acho, desde ahí nacería la alameda que llevaría a los baños de 
Piedra Lisa. Fuente: Lima la Única 
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EN LIMA: INICIO DE LA REPUBLICA 
 Con la Independencia del Perú en 1821, llega a su fin una larga forma de gobierno 
virreinal, donde por lo ya descrito, la iglesia y el trono trabajaban juntos en la forma como 
se controlaba a la población. Con la emancipación se daría la separación del estado de la 
iglesia, se separaría el culto de la razón y predominaría la ciencia, con esto inicia otro 
periodo en la historia de todo el naciente país y por consiguiente su capital. 
 En la capital, aún se mantenían las murallas, y se encontraba muy presente el estilo 
neoclásico que se vería reflejado en los balcones, que cambiaron el uso de celosías de 
madera por vidrios. Luego llegaría a Lima en la década de 1840 un nuevo auge económico, 
que sería el periodo de prosperidad debido a la explotación del guano de las islas, esto fue 
durante los gobiernos de Ramón Castilla principalmente, donde se impulsaron obras de 
infraestructura en la ciudad, promoviendo muchas reformas en la economía y política 
peruana, en cuanto a infraestructura en la ciudad se le recuerda por el alumbrado público 
y promover la construcción de ferrocarriles; como menciona Jorga Basadre, con el empieza 
realmente el periodo republicano del Perú; con el aumento en la economía peruana es 
como decide abolir la esclavitud de los negros en 1854, para lo cual ellos debían buscar un 
lugar donde habitar, una parte se fue a los Barrios Altos y otra parte muy significativa 
buscaron lugar en la zona de Malambo que ya comenzaba su crecimiento hacia el norte, 
camino a la Portada de Guía, en lo que hoy se conoce como Avenida Francisco Pizarro, lo 
que permitió que esta zona se empiece a consolidar con una población muy importante en 
cantidad y con elementos arquitectónicos únicos, a pesar de seguir estando a las afueras 
de la ciudad. 
 Debido a problemas en cuanto a la manera como se manejó la economía del país 
en cuanto a contratos y consignaciones durante la prosperidad del guano y el salitre hubo 
desacuerdos, lo cual llevo a conflictos civiles, y en unas décadas el auge económico se 
terminaría, dejando al país en una grave crisis, luego de que el presidente José Balta 
firmara el Contrato Dreyfus para la explotación del guano, el cual solo daría beneficios al 
país por pocos años, durante ese corto tiempo de bonanza económica impulso la 
construcción de ferrocarriles, siendo los de penetración de la costa hacia la sierra los más 
notorios de su gobierno, a este proceso de estructuración del territorio se le añade la 
demolición de las murallas, que urbanísticamente seria su mejor y más recordado aporte a 
la ciudad, fue una idea propuesta por el empresario ferrocarrilero ingles Henry Meiggs; la 
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muralla era vista como un impedimento de desarrollo y crecimiento de la ciudad, 
perjudicando la higiene y salubridad, ya que la población iba en aumento y el área dentro 
de las murallas ya no se daba abasto.  
 Meiggs impulsó la idea de reemplazar el espacio que dejarían las murallas por una 
vía o boulevard de circunvalación de la antigua ciudad, lo que fue llamado el Boulevard 
Meiggs y que ahora conocemos como las Avenidas Grau y Alfonso Ugarte, como vemos 
en el plano de 1880 (pag.50). Según el Plan de Meiggs, su idea era urbanizar las zonas 
entre Lima – Chorrillos y Lima – Callao. Con esto empezaría una planificación moderna de 
la expansión de la ciudad, que sería una verdadera transformación urbana de Lima, 
aparecerían así zonas periféricas como Breña, y La Victoria en la huerta que pertenecía a 
la familia Echenique. 
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Plano de Lima de 1859 correspondiente a la zona del Rímac, donde se ve las primeras 
expansiones hacia la Iglesia y Portada de Nuestra Señora de Guía. Fuente: Lima la Única 
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2.8 CONSOLIDACIÓN URBANA DE LA ZONA 
       En 1868 con la demolición de la Muralla de Lima, Jose Balta en 1870 ordena la 
construcción del Puente de Fierro, actualmente Puente Balta, que uniría a  Barrios Altos 
con la Plaza de Toros de Acho, con lo cual se intensifica el uso y crecimiento de la zona, 
que sufre un proceso de migración de personas de la clase popular debido a la aparición 
de empresas como Backus y Johnston, afincada en la zona desde 1879, así como también 
la empresa de aguas gasificadas Santa Rosa, en el Jr. Cajamarca desde 1910, que luego 
pasaría a ser la Corporación Lindley, dueños de la marca peruana Inca Kola. San Lázaro 
Construcción del Puente Balta en el año 1870, luego de la demolición de la Muralla de Lima. 
Fuente: Lima Antigua 
Fotografía de la Fabrica Backus & Johnston a inicios del siglo XX.  
Fuente: Archivo fotográfico El Comercio 
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pasó a ser una zona de recreación, paseo, espectáculos taurinos, y también a ser sede de 
nuevas industrias que tomarían importancia con el tiempo. 
       Ya sin las murallas, Lima comenzó su crecimiento urbano, trazándose las nuevas 
avenidas donde antes se tenían las murallas, como la Av. Alfonso Ugarte o la Av. Grau: en 
el Rímac en la Avenida Francisco Pizarro y el Jirón Hualgayoc se masifica el uso del 
callejón y las quintas como vivienda, con lo cual se llega a urbanizar y poblar toda la zona 
de expansión del Barrio de San Lázaro, así iba creciendo el Rímac, en el sentido Este-
Oeste hacia el camino a Trujillo, llamado Malambo. Se debe mencionar que en esta época 
es cuando se ocupan las manzanas correspondientes al Jr. Madera y Jr. Purús, este 
espacio se había mantenido vacío como una prolongación del Paseo de Aguas, por donde 
también circulaba la acequia que llevaba agua a la Quinta de Presa, este espacio no se 
vuelve ajeno para la nueva población quienes terminan usándolo, es por ello que estas 
manzanas no corresponden en cuanto a forma a las manzanas a su alrededor. El área 
detrás de la Quinta de Presa, se mantuvo como huertos y pedregales, que se llegó a 
urbanizar a mediados del siglo XX.  
EN LIMA: MODERNIZACIÓN DE LA CIUDAD 
 El estado no estaban preparado para asumir la gran responsabilidad de encaminar 
al país hacia un desarrollo económico sostenible en base al boom del guano por lo que 
décadas después de que se terminara dicho boom, el país volvió a entrar en recesión 
económica, debido a que pago su deuda interna, lo que provoco que surgiera en Lima un 
Parte del plano de Lima de 1904 elaborado siendo alcalde Federico Elguera para los trabajos de 
canalización y saneamiento. Zona correspondiente al Rímac, donde vemos la zona de expansión del 
Rímac. Fuente: Lima la Única 
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nuevo grupo social que se vio beneficiado y enriquecido por dicha medida, esta época es 
llamada por Jorge Basadre “La prosperidad falaz”, que fue cuando el país perdió una gran 
oportunidad de desarrollo, pero dejo en Lima una ciudad renovada y la cual cambio mucho 
en esta época. Por estos años, entre 1874 y 1876 Enrique Meiggs, construyo 24 casas-
tienda en la calle Artesano, al lado del cuartel de Santa Catalina, este proyecto sería el 
predecesor de viviendas económicas en Lima. Por su parte, José Balta en su gobierno 
desarrollo en Lima proyectos de alcantarillado el cual ya era más profundo y cubierto, 





Plano de Lima en el año 1880 Elaborado por P.V. Jouanny. “Las murallas ya habían sido demolidas, se pueden 
notar la proyección de lo que actualmente es la Avenida Grau hacia el sur de la ciudad y   hacia el oeste, 
donde ya aparece la proyección de lo que sería la Avenida Alfonso Ugarte hasta la actualidad y la recién 
creada Plaza Dos de Mayo, para conmemorar la reciente Guerra contra España. La Plaza Bolognesi seria 
creada años después con la extensión de las avenidas antes mencionadas.” 
 
50 
Capítulo II: EL RÍMAC Y LIMA, ORIGEN Y EVOLUCIÓN 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
 Luego de décadas el 
país volvería a tener un 
significativo incremento en su 
economía debido a la 
exportación de algodón, 
caucho y azúcar, esto 
generaría que Lima se 
convierta en el lugar de 
residencia de los dueños de 
estas industrias. 
 Si bien las políticas 
modernizadoras de la ciudad se 
tenían en mente desde la 
segunda mitad del siglo XIX, 
estos avances se vieron 
obstruidos por la Guerra del 
Pacifico. En este período se da 
la reconstrucción luego de las 
batallas que dejaron graves daños en la ciudad. Un gran impulsor de la ciudad moderna 
que conocemos fue el presidente Nicolás de Piérola en su gobierno de 1895 a 1899, estos 
cambios vienen de la mano con un crecimiento demográfico, de la migración de los pueblos 
de la costa y sierra central hacia Lima. La ciudad tuvo un crecimiento debido a los nuevos 
grupos sociales de élite que tenían grandes mansiones en el Paseo Colon o La Avenida 
Colmena, hoy Nicolás de Piérola. En estas décadas finales del siglo XIX los balnearios de 
Chorrillos, Barranco y el pequeño Miraflores, comenzaron a tomar mayor importancia y 
tener una mayor relación con la ciudad de Lima, debido a que se dejaría de lado al caballo 
y la carreta para pasar a usar el tranvía y ferrocarril como medio de transporte.  
 Estos balnearios y el cambio en el tipo de transporte en la ciudad, comenzaron a 
generar lo que serían los nuevos ejes de crecimiento de la ciudad, por lo general hacia el 
sur con la carretera a Chorrillos, que sería la actual Vía Expresa; hacia el oeste con la Av. 
Piérola, hoy llamada Avenida Brasil.  Estos procesos de transformación urbana trajeron 
consigo cambios en la composición étnica de la ciudad, como ya fue señalado la ciudad 
Vista de la Plaza de Armas hacia finales del siglo XIX.  
Fuente: www.unalimaquesefue.com 
 
Fotografía del Paseo de Aguas en 1868  
Fuente: Courret Hermanos 
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siempre fue muy heterogénea en cuanto a su extensión dentro de las murallas, pero luego 
los barrios como San Lázaro o Barrios Altos, pasaron a ser zonas urbanas donde su 
población mayormente era mestiza, sin embargo aún se mantenía la presencia de blancos, 
indios y asiáticos, este proceso se debe a que los vecinos ricos se mudarían a los nuevos 
barrios, dejando los viejos barrios cercanos al Centro Histórico de la ciudad. La quinta 
Heeren es un claro ejemplo de este proceso, la cual fue construida en 1880 por el alemán 
Oscar Heeren Massa, que por décadas sirvió como residencia de personajes aristocráticos, 
luego pasando a ser sede de embajadas a inicios del siglo XX, para finalmente ser dejada 
en el olvido por este grupo social y sirviendo de vivienda para una población de carácter 
más popular. Barrios Altos y el Rímac comienzan un proceso de retirada del grupo social 
que se mudaba a otras zonas más exclusivas, dejando las viejas casonas, para ser 
demolidas o divididas y así poder construir callejones de vivienda más popular, carácter 
que se mantiene hasta la actualidad. 
 Otro aspecto importante de la segunda mitad del siglo XIX fue la exposición 
industrial que se dió en 1872. Esta exposición mostraba los avances en la industria del 
mundo en la ciudad y traía consigo también productos, objetos y arquitectura de otros lados 
Avenida Miguel Grau, 
ocupo uno de los ejes 
de las murallas de Lima 
y fue una de las 
primeras vías modernas 
de la ciudad, junto con la 
avenida Alfonso Ugarte. 
Fuente: fotografía 
extraída de: El Damero 
de Pizarro – El trazo y la 
forma de Lima 
 
Palacio de la exposición 
(obra del arquitecto 
Antonio Leonardi), y sus 
inmediaciones, 
construido para la 
exposición universal de 
Lima en 1872. 
Fuente: Lima la Única 
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del mundo, la exposición además mostraba la flora y fauna, para lo que se construyó un 
invernadero, un jardín de estilo romano con esculturas de mármol y además una laguna en 
lo que hoy se conoce como Parque de la Exposición. 
2.9 EFECTOS DE LA MODERNIZACIÓN DE LIMA 
 
      A inicios de siglo se comienzan obras en la ciudad, el Rímac no escapa de ello y se 
propicia la construcción de mercados, siendo El Baratillo el primero en construirse, para lo 
cual se demuele en 1908 la capilla conocida como “Ermita de la Santa Cruz del Baratillo”. 
       El Rímac como distrito nació el 2 de febrero de 1920. Alquilando un inmueble en el 
jirón Trujillo para servir como municipalidad. Hasta que en 1937 se construye el actual 
Palacio Municipal. Una obra importante en las primeras décadas del siglo XX es la 
construcción de La Alameda Leguía, que reemplazaba a la Alameda del Tajamar, mandada 
a construir durante el gobierno de Augusto B. Leguía, motivo por el cual llevó su nombre. 
Además de la construcción del edificio del Estanco del Tabaco hacia el otro lado del puente 
de Piedra.  
       Para la década de 1930 se comienza la construcción de los barrios obreros, siendo 
uno de los primeros, el barrio obrero del Rímac, en la margen derecha del rio, que se 
construyó sobre un eje que partía por detrás de la iglesia de Nuestra Señora de la Cabeza, 
paralelo al eje del Camino a Trujillo, esto ayudo a consolidar esta zona que llego a unirse 
con la zona de callejones y solares de la primera expansión en la Av. Pizarro antes llamada 
Malambo.  
EL BARATILLO 
Izquierda: Capilla del Baratillo para fines del siglo XIX. Fuente: Lima la Única 
Derecha: Fotografía del mercado del Baratillo en la 1960. Fuente: Skyscraperscity.com 
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EN LIMA: LA LLEGADA DEL SIGLO XX 
“Mientras que en Lima el callejón y el solar inmundo continúen arrancando el 
noventa por ciento de nuestro capital vivo no tenemos derecho a llamarnos 
un pueblo culto”. Memoria de 1910 – Guillermo Billinghurts 
 
        La ciudad siguió su proceso de modernización en los próximos años, el Rímac y 
Barrios Altos se habían convertido en zonas para la clase más popular y con viviendas que 
cada vez se hacían más insalubres, el Alcalde y luego Presidente Guillermo Billinghurst 
supo ganarse a la población con sus discursos sobre el incentivo de una vivienda digna por 
más pobre que sea la gente. El Alcalde de Lima elegido en 1909, demostró siempre su 
disposición a favorecer a la clase más necesitada; en su gobierno como alcalde, mando a 
incinerar una construcción en el barrio de Maravillas y el Prado en Barrios Altos, el cual 
servía como hospital insalubre. Preocupado siempre de la salubridad del pueblo, también 
Fotografía de 1938, vemos en el Rímac el Estanco del Tabaco y la Alameda Leguía. Fuente: Lima 
la Única 
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mando a demoler el callejón de Otaiza, promovió obras de agua potable, pavimento de 
calles, inauguro el tranvía que comunicaba con la Victoria, hizo sorteo de casas para 
obreros, esto género que se ganara al pueblo que luego lo apoyaría a ganar las elecciones 
presidenciales en 1912, apoyado sobre todo por el gremio de panaderos que lo apoyó 
ofreciendo un pan grande a solo 5 centavos, si Billinghurst salía electo, de ahí su apodo 
hasta ahora recordado como “Pan Grande”; debido a su gran apoyo a los más necesitados 
se generó un conflicto con los aristócratas de la época, que veían afectados sus interés, lo 
cual termino en un golpe de estado que no lo dejaría culminar su gobierno. 
      Un tema importante, tratado a inicios de este siglo fue la condición en la que se 
encontraba la vivienda para obreros, la cual era muy precaria, Guillermo Billinghurts en su 
mensaje a la Nación de 1913 decía: “Uno de los problemas que más directamente atañen 
a las colectividades obreras es el que se refiere a la construcción, con material conveniente, 
de viviendas sanas, alegres y baratas para reemplazar, cuanto antes, las habitaciones 
insalubres, desprovistas de ventilación y sol, caras y de lúgubre aspecto en que 
actualmente se hacinan los desheredados de la fortuna; albergue que es causa directa o 
inmediata de la alta cifra de mortalidad en nuestras ciudades y especialmente en esta 
capital”.4 Bajo esta declaración, el gobierno adquiere un terreno en el barrio de Malambo, 
con la idea de construir 40 casas, como proyecto piloto que se recrearía en otros proyectos 
similares. 
EL ONCENIO DE LEGUÍA 
“Toda capital es y debe ser, en efecto, el más alto exponente de la cultura y riqueza 
de un país.” Augusto B. Leguía, Proclamando sus ideales en 1908. 
 
      Augusto B. Leguía en su segundo gobierno, llamado el “Oncenio de Leguía” (1919 – 
1930), muy distinto al primero, las circunstancias eran otras debido a la Primera Guerra 
Mundial, en el mundo se daba un proceso de cambios políticos y sociales, el mundo se 
estaba modernizando y Leguía como representante de la clase media y profesional, supo 
ganarse diversos grupos sociales y económicos. Para los inicios del Oncenio, Lima aún 
vivía muy unida a lo mejor que tuvo en su pasado, Leguía no veía en ella una ciudad como 
                                                          
4 Extraído de: http://blog.pucp.edu.pe/blog/juanluisorrego/2011/04/14/barrios-obreros-y-vivienda-
popular-en-lima/ 
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las que había visitado en Europa y Estados Unidos, durante su mandato se avocaría a 
convertir a Lima en una verdadera ciudad. Lima no contaba con una red de agua potable y 
desagüe, era una ciudad sucia y con vías sin pavimentar. La capital del Perú era un foco 
de enfermedades y problemas, sin dejar de lado los intentos por revertir estos problemas 
que ya habían tenido los alcaldes Federico Elguera y Guillermo Billinghurst a inicios de 
siglo, pero la ciudad necesitaba mayores cambios. 
 En su inicio tenía como principal tarea el preparar las festividades para el centenario 
de la Independencia del Perú, Leguía sabía que para esto la capital del país debía dar la 
imagen de una ciudad cosmopolita. Diversos países enviaron obsequios que enriquecerían 
la ciudad, como el reloj del Parque Universitario, el antiguo estadio de Santa Beatriz, el 
Museo de Arte Italiano, etc. Una obra urbana importante en esta época fue la inauguración 
de la Plaza San Martin, el 27 de Julio de 1921, diseñada por el arquitecto Manuel Piqueras 
Cotolí, complementado en 1926 por edificios en sus lados diseñados por Rafael Marquina. 
EL JIRÓN TRUJILLO 
      El Jr. Trujillo desde un inicio tomó importancia como núcleo de expansión, debido a su 
conexión directa con el Puente de Piedra y remate en la Iglesia de San Lázaro. Es un eje 
que ha mantenido con los siglos la esencia arquitectónica de los inmuebles que la 
componen. Se extiende hasta la Alameda de los bobos para lo que hace un quiebre para 
continuar por el lado de la Iglesia de San Lázaro, pero son las 3 primeras cuadras la de 
mayor importancia y jerarquía y es ahí donde se establecen las casas más llamativas y 
comercios hasta la actualidad, hoy es el eje mejor conservado de toda la zona y el único 
eje donde llegan turistas, su conexión física y funcional con los demás hitos urbanos se 
Fotografía de la Plaza San Martin en el año 1950. Fuente: La Lima que se fue. 
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perdieron con el tiempo por lo que el barrio quedo desarticulado. Un elemento importante 
en el eje, es la “Capillita del Puente” en honor a Nuestra Señora del Rosario, que existe 
desde el siglo XVII, perteneciente a un duque que decidió hacer la capilla de su mansión 
con frente a la calle. Otro hecho importante para la acentuación de este eje fue que era la 
vía por donde circulaba el tranvía que hacía la ruta Descalzos - Exposición, una de las rutas 
más importantes.  
 
JIRÓN TRUJILLO 
Arriba: Fotografía del siglo XIX, al fondo la Iglesia de San Lázaro. Fuente: Archivo PUCP 
Abajo: Fotografía desde la plazuela San Lázaro, se distingue el tranvía y al fondo la Catedral de 
Lima. Fuente: Lima Antigua 
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EL TRANVÍA DE LIMA 
       El tranvía de Lima, fue un medio de transporte público implementado en 1878, 
previamente en septiembre de 1876 se aprobó la propuesta y firmándose un contrato con 
el Municipio de Lima, se comienza la construcción de un tranvía de sangre para la ciudad 
de Lima, se importaron los vehículos de la empresa John Stephenson Company de New 
York y se adquirieron las bestias que jalarían dichos vehículos. El primer tranvía realizo su 
trayecto inaugural el 7 de febrero de 1878, saliendo desde el Paseo de Aguas en el Rímac, 
un mes después se inauguraría oficialmente el tranvía urbano de tracción animal en el 
gobierno de Mariano Ignacio Prado, partiendo en su viaje inaugural dos coches desde la 
calle Pescadería hasta el Palacio de la Exposición, en un trayecto de ida y vuelta. Este 
sistema contaba con 20 vehículos y 4 rutas que sirvieron a la ciudad hasta fines del siglo 
XIX, las cuales eran: (1) Descalzos – Exposición;    (2) Matienzo -   Santa Clara; (3) 
Monserrate – Cercado; (4) Pampilla – San Cristóbal.  
      En 1902 se comenzó a pasar de la tracción animal a la eléctrica como parte de la 
modernización del medio de transporte, además de una concesión para la ruta Lima – 
Chorrillos. Con el tranvía eléctrico ya instaurado, se inicia la ruta Lima – Chorrillos, en 
conjunto con la Empresa Eléctrica Santa Rosa, siendo inaugurado en 1904 por Manuel 
Candamo, entonces Presidente del Perú, si bien en un primer momento el tranvía solo 
llegaría a Barranco, en poco tiempo se finalizó la ruta y para 1906 se contaba con 26 
kilómetros de líneas férreas; en este mismo año también se inaugura la ruta Lima – Callao. 
En 1910 la red de tranvías se extendería por la ciudad, siendo en esta época un símbolo 
de modernidad y elegancia en la ciudad, aumentando a 8 rutas su servicio urbano, siendo 
ellas: (1) Desamparados – Malambo; (2) Monserrate – Cinco Esquinas; (3) Camal – Santa 
Rosa; (4) Matienzo – Santa Clara: (5) Malambito – Cocharcas; (6) Exposición – Puente 
Balta; (7) La Victoria – Viterbo; (8) Santo Domingo – Colmena. 
       Para la década de 1920, se masificó el uso de este sistema de transporte, los carros 
pasaron de llevar 50 pasajeros a llevar 150, siendo ya 240 tranvías los que circulaban por 
la ciudad, a una velocidad de hasta 40 km/h. En 1923, ya con una red urbana e interurbana 
hacia Chorrillos, Callao y Magdalena la red contaba con 166 km., durante estos años se 
realizaron diversas mejoras en el servicio, pero a partir de 1925 serían introducidos en la 
ciudad los primeros autobuses, y agravando más la situación para los tranvías, en verano 
de ese mismo año, debido a inundación y huaycos, las centrales hidroeléctricas de Chosica 
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y Yanacota dejaron sin servicio eléctrico por varios días a la ciudad, y por consiguiente 
también dejando sin funcionamiento al sistema tranviario de Lima. Debido a la baja de 
manera constante, en 1934 resultaba costoso el seguir manteniendo el servicio, por parte 
de Lima Light, Power & Tramway Co., quien transfirió las líneas de tranvía al estado, quien 
se haría cargo de este sistema de transporte durante casi 30 años. Donde se incluyeron el 
pasaje obrero, pasaje escolar y pasaje de ida y vuelta, con todos estos beneficios, en unos 
años se popularizó y se convirtió en el sistema de transporte que la mayoría usaba, siendo 
también el más barato y el más usado para ir a los balnearios. 
      Para 1940 y con el proceso de migración del campo a la ciudad, la población de Lima 
aumenta de manera vertiginosa, el servicio de tranvías estaban a su máxima capacidad y 
empieza a ser ineficiente y comenzarían a disminuir la cantidad de coches, los problemas 
se agudizaron con varias deudas que la empresa estatal tenía, además la construcción de 
la Vía Expresa implicaba la supresión de la línea Lima – Chorrillos. Los problemas se fueron 
intensificando aún más con huelgas por parte de los trabadores, la situación se tornó 
insostenible, hasta que en 1965 en el gobierno de Fernando Belaunde decidiría liquidar a 
la Compañía Nacional de Tranvías CNT que después de 61 años de servicio solo contaba 
para entonces con 15 unidades en circulación, el 19 de octubre de 1965 el diario El 
Comercio anunciaba: “No volverán a circular más los tranvías en Lima”.  
EL TRANVÍA DE LIMA 
Izquierda: Tranvía eléctrico a su paso por la calle Mercaderes, actual Jirón de la Unión. 
Fotografía de 1910. Fuente: Archivo Courret. 
Derecha: Fotografía de mitad del siglo XX se puede aprecia los conocidos “gorreros”. Fuente: 
Archivo El Comercio 
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Plano panorámico de Lima elaborado en 1924. Fuente: Archivo de la Municipalidad de Lima. 
Notamos al oeste una Avenida Alfonso Ugarte en proceso de consolidación, con la Plaza Dos de Mayo, 
la Plaza Bolognesi y el espacio donde estaría la Plaza Castilla y el inicio de una amplia avenida 
Argentina. En la zona norte, en la ribera del río Rímac aun vemos la alameda de Acho y la Alameda 
Leguía, además de un Barrio de San Lázaro ya consolidado, en la zona central de plano vemos una 
zona inconclusa de la avenida Wilson desde el panóptico de Lima, hasta el cruce con la avenida Nicolás 
de Piérola. Fuente: Elaborado por la Municipalidad de Lima en ese entonces para conmemorar el 
Centenario de la Batalla de Ayacucho.  
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En el libro Lima: Espacio 
público, arte y ciudad, se 
menciona: Zapata (2013) “Lima 
estaba habitada por 60 mil 
personas en 1800 y su 
población se duplico en los 100 
años siguientes. Mientras que, 
al llegar el censo de 1940, 
había alcanzado la cifra de 
medio millón de habitantes. La 
aceleración era tremenda. Un 
urbanista de aquellos años que 
trabajaba para el Estado, el 
ingeniero Alberto Alexander 
escribió para el centenario del 
año 1921 un artículo sobre la 
población de Lima, 
sosteniendo que había 
aumentado considerablemente 
el hacinamiento, puesto que 
este crecimiento no iba 
acompañado de un ritmo 
semejante de construcción de 
vivienda. El caso es que los 
urbanistas de los años veinte 
tomaron conocimiento del 
proceso de población; se había 
acelerado el crecimiento 
urbano y los técnicos lo 
percibieron con nitidez, reflexionando sobre sus consecuencias.” (pag.95) 5 
                                                          
5 Extraída de: Sociedad y desarrollo urbano: Lima 1900-1980 – Antonio Zapata. Lima: Espacio 
público, arte y ciudad. PUCP 
RÍMAC EN 1940 
Se ve rezagos de la plaza circular en el remate de la Alameda de 
Acho, la ausencia de la Vía de Evitamiento y del puente Ricardo 
Palma, en la prolongación de la Avenida Abancay.  
Fuente: Archivo fotográfico El Comercio. 
Plano de zonificación elaborado en 1927, por A. Alexander 
para la expansión urbana. Fuente: Alberto Alexander. Los 
problemas urbanos de Lima, su futuro, Talleres de la prenda, 
Lima 1927. 
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EN LIMA: TERREMOTO DE 1940 Y OLAS MIGRATORIAS 
        Después del terremoto de 1940 y bajo el primer gobierno de Manuel Prado Ugarteche 
inicia en mayor medida la migración del campo a la ciudad, la ciudad afectada por el 
terremoto ya contaba con 577 000 habitantes, según los datos de daños del terremoto, 
pero en una década ya en el gobierno de Odria, la ciudad llega al millón de habitantes. 
Lima comenzó a atraer a la población rural de todo el país y conforme iba aumentando la 
población, esa atracción se volvió aún mayor. 
     Con este proceso, el Centro de Lima, se mantuvo como centro propiamente dicho por 
un tiempo más a pesar de ir apareciendo otras zonas, como los balnearios en su momento 
o los primeros barrios obreros, todos identificaban como centro de la ciudad a la parte 
histórica de la ciudad, ya que de alguna forma u otra todo partía desde ahí, avenidas y 
principales caminos, y es donde se encontraban las principales funciones comerciales, de 
entretenimiento, cultura y servicios. Con el proceso migratorio en los años 40 se acrecienta 
y se hace más notorio los cambios, el Centro de Lima como centro de la ciudad comenzó 
un proceso de pérdida de identidad con la población, decayendo su significado debido a la 
saturación y nuevas poblaciones, pero esto sería solo el inicio de lo que vendría años 
después. 
      En los años 40, con el gobierno de Manuel Prado se inauguraron los barrios obreros 
N°4 con 374 viviendas y N°5 con 146 viviendas en la Avenida Caquetá, proyecto iniciado 
en el gobierno de Benavides. 
 OBRERO DE CAQUETA EN SAN MARTIN DE PORRES 
Viviendas creadas principalmente para albergar a los obreros de las fábricas cercanas a la 
Avenida Argentina. Fuente: arquitecturacontemporanealima.blogspot.com 
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        Para 1940-1950 se empieza el proceso de ensanche en el Centro Histórico de Lima, 
donde aparecen vías como la Avenida Tacna y la Avenida Abancay; dentro del Centro 
Histórico se permite la densificación de los terrenos a los lados de estas nuevas vías, donde 
para su construcción involucro la demolición de muchos elementos arquitectónicos 
históricos, uno de ellos fue la Iglesia Santa Rosa de Lima, con los años en el remate de 
esta vía, se construye el puente Santa Rosa y se procede a hacer lo mismo en la zona del 
Rímac, que fue la apertura de la prolongación de la avenida Tacna, dicha apertura solo se 
dio en las primeras cuadras y los solares quedaron recortados, prueba de ello se mantiene 
hasta la actualidad en el cruce con el Jirón Virú y Francisco Pizarro, ello no sucedió con la 
apertura de la Avenida Abancay ya que la prolongación de la misma, remataba en la Plaza 
de Acho. Un hecho que cabe mencionar también es la demolición del Palacete Veneciano 
en la ribera opuesta del rio, frente a lo que era la Alameda Leguía, edificio de mucho valor 
arquitectónico, que luego sería convertido en estacionamientos y mercado que luego 











RIBERA DEL RIO 
Arriba Izq. Estanco del tabaco y el río 
Rímac. Fuente: El Comercio.  
Arriba Der: Fotografía de los años 50 
donde se aprecia las escaleras hacia la 
Alameda Leguía y el Estanco del Tabaco.  
Fuente: Lima la Única 
Abajo: Fotografía desde la Alameda 
Leguía del Palacete Veneciano, demolido 
en los años 50.  
Fuente: Lima Antigua 
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       Gobernaba José Luis Bustamante y Rivero, quien implemento un Plan Nacional de 
Vivienda, para poder construir unidades de vivienda, creando la Corporación Nacional de 
la Vivienda (CNV) y construyendo la UV N°3, camino al Callao, fue sucedido por Manuel A. 
Odria quien por problemas políticos y discrepancias con el partido Aprista, se levanta contra 
el gobierno desde Arequipa y con un golpe de estado derroca al presidente Bustamante, 
con este hecho inicia el periodo en la historia llamado el Ochenio de Odria. 
OLAS MIGRATORIAS 
 
       Lima sufrió oleadas migratorias desde el interior del país, explosiones de población 
que harían crecer la ciudad de manera inimaginable ni manejable, ya que nadie en ese 
momento se encontraba preparado para dicho proceso, las invasiones se volvieron algo de 
todos los días, la ciudad comenzó a crecer, y a muy pocos le interesaba lo que pasaba con 
el Centro Histórico de la ciudad que los albergaba, porque la principal necesidad de los que 
llegaba era tener un techo, de esta nueva población muy pocos se identificaron con el 
centro de Lima ya que era una historia ajena a su realidad de la que venían. Así pasaron 
gobiernos como el primer gobierno del Arquitecto Belaunde, golpes de estado por parte del 
General Velasco y el General Morales Bermúdez y llegaría otra vez al poder el expresidente      
UNIDAD VECINAL N°3 
Fotografía aérea de la UV 3 en el Cercado, la cual contaba con 1096 departamentos para una 
población de 5400 personas aproximadamente, el proyecto se consideró un éxito social. 
Fuente: Cultura para Lima, www.medium.com  
64 
Capítulo II: EL RÍMAC Y LIMA, ORIGEN Y EVOLUCIÓN 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
Belaunde, cada uno de ellos trato de contener este crecimiento y de alguna forma 
controlarlo, pero era muy poco lo que se hacía para la cantidad de gente que iba llegando 
y con ellos llegaban grandes manifestaciones y huelgas. Para estos años la función del 
alcalde de Lima ya se hacía primordial y crucial para el estado entero, porque era el alcalde 
de aproximadamente el 30% de la población del país. Es así como se debe mencionar la 
administración por parte de Luis Bedoya Reyes entre 1964 y 1969, quien planifico y 
comenzó la construcción del primer tramo del “zanjón”, hoy una de las vías más importantes 
de la ciudad, la Vía Expresa de Paseo de la Republica, este nuevo elemento le quito gran 
importancia al Centro Histórico de Lima. 
      Juan Velasco Alvarado, asumió el cargo por un golpe de estado, encontrando 
asentamientos ilegales y barriadas, los cuales fueron legalizados, creándose así nuevas 
zonas urbanas que luego se consolidaron como distritos, lo cual género que estas zonas 
empiecen su proceso de autogeneración y evolución, así es como los llamados “conos” en 
la periferia de la ciudad tomaron mayor fuerza e importancia.  
      Durante el gobierno de Belaunde se construyeron unidades de vivienda muy conocidas, 
como la Residencial San Felipe, pero este gobierno si bien se preocupó en la vivienda, 
como era de esperarse al ser el presidente un arquitecto, la política de intervención fue 
para sectores promedio en zonas ya urbanizadas de Lima. Con el segundo gobierno de 
Belaunde se creó el Banco de Materiales, el cual fue la primera iniciativa del estado para 
el mejoramiento de la calidad de la vivienda en los sectores más populares. Lima comenzó 
a crecer y la principal tarea de alcaldes y presidentes era la de dar abasto a esta ciudad 
para los nuevos habitantes, pero es algo que nunca se pudo controlar ni manejar, la 
explosión demográfica fue algo que no estuvo en ningún plan y sobre paso cualquier 
medida por parte de los gobernantes. 
2.10 EL RÍMAC DESDE LOS 60 A LA ACTUALIDAD 
         El barrio de San Lázaro pasó por diversas etapas, hasta llegar en la década de los 
60 y 70 del siglo XX donde comenzó su decadencia con el proceso migratorio. Las 
urgencias por atender ya no se centraban en el Centro Histórico de Lima y en mucho menor 
medida en el Rímac, con la modernización de Lima, el Rímac no se vio beneficiado, 
dejándolo de lado con la construcción de la Vía de Evitamiento en la década de los 60. Se 
elimina uno de los principales potenciales de la zona, la cual era su frente hacia el río, ahí 
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donde antes habían alamedas y paseos arbolados, ahora se tenía una vía rápida, que en 
un primer momento ayudo al flujo vehicular de la ciudad de entonces, pero con los años se 
vio degenerada, quitándole valor a los inmuebles cercanos. 
 
 En los años 70 los pobladores de mejor posibilidades abandonaron la zona y se 
fueron a las nuevas zonas como Magdalena o Jesús María, los de menores recursos se 
quedaron; la zona empezó un proceso de deterioro, ya que no se tenía esa diversidad socio 
cultural y económica de antes, quedo relegada a ser una zona casi marginal, las 
propiedades que quedaban se alquilaron y con los años los inquilinos que por varias 
décadas lo habitaron no podían mantener en un buen estado las edificaciones. Es así como 
esta área urbana quedo inmersa en medio de la ciudad, con población de pocos recursos, 
pero donde aún quedan memorias de lo que fue el Rímac. 
EN LIMA: EFECTOS DE LA MIGRACIÓN Y EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD 
 En este punto cabe mencionar a un alcalde que hizo reformas en el Centro Histórico 
de Lima, hasta ahora cuestionadas en algunos aspectos, Eduardo Dibós Chappuis, quien 
APERTURA DE LA AVENIDA TACNA Y EL PUENTE SANTA ROSA 
Fotografía del año 1961, donde se ve aun la iglesia Santa Rosa que luego sería demolida 
parcialmente por quedar al medio de la recientemente inaugurada avenida Tacna, al fondo 
los trabajos finales en el puente Santa Rosa. Fuente: Lima de ayer y hoy.   
66 
Capítulo II: EL RÍMAC Y LIMA, ORIGEN Y EVOLUCIÓN 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
creo un circuito de avenidas dentro del Centro Histórico que fueron la Avenida 
Emancipación y los jirones Lampa y Camaná, para lo cual se derribaron varias 
edificaciones de valor histórico. Durante el segundo gobierno de Belaunde como 
Presidente, es elegido alcalde, el arquitecto Eduardo Orrego, quien se encarga de la 
peatonalización del Jirón de la Unión, y agrupando a todos los vendedores ambulantes en 
un centro comercial llamado “Polvos Azules”. 
        Con Alfonso Barrantes en el municipio, apoyaba a las clases más populares y sus 
necesidades, dedicando su gestión a promover el desarrollo de las nuevas zonas y creando 
los conocidos “vasos de leche” y “comedores populares”. Si bien en su gestión no se 
avanzó mucho en cuanto al Centro Histórico de Lima tuvo gran aceptación por parte de la 
población debido a que apoyaba a ese porcentaje de población que ya era bastante en 
Lima. Luego de esto vendrían alcaldes como Jorge Del Castillo y Ricardo Belmont, en cuya 
gestión es de destacar que se nombró al CHL como Patrimonio Cultural de la Humanidad 
por la UNESCO; para entonces Lima ya había sobrepasado los 5 millones de habitantes.6 
        En los 90 llegaría un alcalde muy recordado, Alberto Andrade, quien hace obras como 
la remodelación de varias plazas y parques, donde para poder ayudar a financiar esto tuvo 
que crear el SAT(Sistema de Administración Tributaria), Andrade tuvo ideas para la 
recuperación del Centro Histórico, creando propuestas como “Adopta un Balcón”, la 
recuperación de casonas en coordinación con el Patronato de Lima, la organización de los 
vecinos alrededor de la plaza Italia para fomentar la gastronomía peruana, siendo esto 
replicado en otras plazas debido a la aceptación que tuvo, además del Plan de gestión 
cultural que tuvo, y la recuperación de la Plaza San Martin y Parque Universitario, 
impulsando así la recuperación del Centro Histórico de Lima tras años de abandono, 
contaminación y de comercio ambulatorio ilegal, plan que le devolvió su atractivo histórico 
y turístico, y que llevarían a recordarlo como uno de los mejores alcaldes de Lima. 
LA NUEVA CULTURA  
 En todas estas décadas, Lima sufrió grandes cambios no solo físico-espaciales y 
en cantidades de población. La cultura e identidad fue algo que cambió drásticamente, 
porque en menos de 4 décadas, la ciudad creció desmesuradamente con personas que no 
tenían raíces en esta ciudad, nació una nueva y muy distinta forma de expresarse, atrás 
                                                          
6 Peru: Estimaciones y proyecciones de poblacion, 1950-2050 
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quedó la Lima colonial y republicana, la de Leguía, una de valses y jaranas con guitarra y 
cajón, para dar paso a una Lima de todas las sangres; nace así una nueva cultura, la 
chicha, como identidad de una ciudad donde los cerros cubiertos de casas eran los nuevos 
símbolos, el San Cosme, El Pino y el muy conocido cerro San Cristóbal que dejo de ser un 
“apu” sagrado para ser el lugar donde la nueva población encontraría lugar y que ahora 
vive en constante contacto visual y físico con la Lima Histórica, ambos están ahí, muy cerca 
y lejos a su vez. 
“Cuando Chacalón canta, los cerros bajan”.  
Frase popularizada en los años 80 
 La música chicha es una representante de esta época, un género musical ajeno 
hasta ese entonces pero meramente limeño, una nueva cultura de los migrantes 
provincianos que estaban en un proceso de “alimeñamiento”  como modo de vida. Una 
unión de estilos y ritmos entre lo andino, que provenía de la sierra peruana, y lo tropical 
que llegaba de otras ciudades de la costa que a su vez había llegado de otras tierras, todo 
eso se iba encontrando en Lima, que dé a pocos dejo de lado el sentirse identificado con 
la zona histórica y tradiciones de la ciudad de siempre. Los nuevos limeños al no sentirse 
arraigados a una historia a la cual no pertenecían, la ciudad histórica no tenía cabida para 
esta población, que encontró su lugar lejos de esta zona, Lima ahora sentía más arraigo y 
cariño a nombres como Los Destellos, que le pusieron otro ritmo al rock; los Shapis, que 
“andinizaron” la cumbia; Los Mirlos que introdujeron ritmos amazónicos y Chacalón que 
pondría el sentimiento de superación con el que llegaban esas personas. Este fue el 
fenómeno social y mecanismo por parte de la música para la inserción e inclusión social 








LA CULTURA MIGRATORIA 
Izquierda: Concierto de Los Shapis en los años 80. Fuente: www.perú30-wordpress.com 
Derecha: El Cerro San Cristóbal. Fuente: Agenda cultural – Diario UNO 
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EL RÍMAC ACTUAL 
 El Rímac y sobretodo su centro histórico, cayeron en decadencia en los años 80 y 
90 del siglo XX, la contaminación, delincuencia y descuido de los inmuebles llegó a un 
estado que jamás había tenido el distrito. Si bien la morfología urbana no vario, si se 
presentaron muchas variaciones en cuanto a su arquitectura, como los habitantes eran en 
su mayoría inquilinos en esta irregular o invasores, no mantenían los inmuebles, debido 
también a no contar con los recursos para ello ni mucho menos un estado legal que los 
proteja. La arquitectura del barrio fue cambiando y muchos inmuebles fueron demolidos 
para dar paso a una arquitectura totalmente distinta a la que se tuvo por siglos. En los 
últimos años, autoridades y organismos han puesto atención a esta zona para detener y 
revertir el deterioro en el que se encuentra, revitalizando algunos espacios urbanos, si bien 
se frenó el proceso de decadencia en el que estaba, es cierto que el Rímac ya no es física 
ni funcionalmente lo que siempre represento para el Centro Histórico de Lima.  
EN LIMA: CIUDAD METROPOLITANA 
       La ciudad se “modernizó” y cambió su esencia en todo sentido, ya no era sólo una 
ciudad con barrios de obreros y callejones, pasó a ser una gran ciudad donde su centro 
quedó olvidado, asfixiado por las oleadas migratorias que siguieron por décadas, y 
BARRIÓ DE SAN LÁZARO EN LA ACTUALIDAD 
Vista satelital del Barrio de San Lázaro y su entorno, se mantuvieron con el tiempo, las Iglesias, 
la Plaza de toros de Acho, el Paseo de Aguas y la Alameda de los Descalzos, pero 
desaparecieron elementos urbanos como la Alameda de Acho y Alameda Leguía. También se 
notan los puentes sobre el río Rímac, de izquierda a derecha: Puente Santa Rosa, Rayito de Sol, 
Puente de Piedra, Ricardo Palma, y Balta. Fuente: Google Earth 
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comenzó el proceso de evolución a ser una gran ciudad, al estilo de otras grandes 
ciudades, pareciéndose a muchas y a ninguna a la vez. Esa característica fue siempre 
parte esencial de Lima, desde su fundación y la colonia, siendo más española que muchas 
ciudades españolas, luego pasando a un estilo afrancesado, para llegar a parecer una 
ciudad jardín décadas después; y en la actualidad siendo una mezcla de estilos entre una 
ciudad moderna que intenta parecerse a las norteamericanas, por sus grandes sistemas 
viales, acercándose también a una reminiscencia de las actuales ciudades chinas, de 
grandes edificios de vivienda, debido a la multiplicación de multifamiliares que cada vez 
son más parecidos uno con otros, pero también pareciéndose a cualquier ciudad 
latinoamericana donde se pobló también las colinas cercanas como en el caso de México 
D.F. o Rio de Janeiro, siempre teniendo una esencia sombría, donde más de la mitad de 
construcciones en la ciudad tienen un acabado de ladrillo rustico que combinado con la 
atmosfera polvorienta de la ciudad debido a estar en un desierto, algo que los limeños de 
hoy en día parecen haber olvidado, crean un perfil urbano en las periferias de la ciudad, 
que a gran cantidad de la población no le gusta, pero si bien hoy en día, la clase media de 
la ciudad ha aumentado eso ha permitido que las personas y familias poco a poco vayan 
consolidando sus construcciones, cada una a su estilo y sin seguir ningún tipo de 
reglamentación o patrón visual como ciudadanos de una misma ciudad, o quizás ese sea 
el patrón definido para una ciudad como Lima, la más heterogénea de las ciudades. 
Esa heterogeneidad que caracteriza a Lima en la actualidad es un reflejo de la misma 
población, una población multicultural, cada una con gustos distintos según el lugar de 
donde vienen. Al no encontrar una ciudad donde establecerse, hicieron la ciudad 
empíricamente y a su gusto personal, ahora esa ciudad moldea a los habitantes actuales.           
Arriba: Edificaciones típicas de los cerros en la ciudad, donde también vemos los típicos anuncios 
de la cultura chicha en la ciudad. Fuente: Imagen extraída de Pinterest.com 
Abajo: Perfil urbano característico en distritos como San Juan de Lurigancho, San Martin de Porres, 
Ate Vitarte y otros más de la periferia de la ciudad. Fuente: Adondevivir.com 
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 Lima creció y hoy con millones de habitantes, recién se empezó hace unos años los 
intentos por articular primero con un medio de transporte que corresponda a una ciudad de 
esta magnitud, la primera línea de metro se terminó en la segunda década del siglo XXI y 
recién empieza la construcción de la línea 2, además de generarse nuevos polos de 
desarrollo para poder descentralizar la concentración de comercio, negocios y trabajo.
LIMA EN LA ACTUALIDAD  
Arriba: Fotografía donde 
resaltan los edificios de la zona 
empresarial de San Isidro con 
el Morro solar al fondo. Fuente: 
Abrech-group.com 
Medio: Centro Comercial de 
Gamarra, uno de los símbolos 
del emprendimiento de la 
población que migro hacia la 
ciudad décadas atrás. Fuente: 
Andina Noticias – Rpp.pe 
Abajo: Línea 1 del Metro de 
Lima. Fuente: Peru21.com 
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Capitulo III: MARCO TEÓRICO 
El presente proyecto de tesis se encamina y tiene soporte en diversos enunciados teóricos 
ceñidas a conceptos de ciudad, regeneración urbana, restauración arquitectónica de 
monumentos históricos, espacios públicos, y también conceptos culturales y sociales, 
teniendo esto como premisa se presentan las siguientes teorías por su campo de 
desarrollo: 
3.1 ARQUITECTURA, CIUDAD Y ESPACIOS PÚBLICOS 
     El concepto de ciudad con los años y en las últimas décadas se ha ido degenerando a 
grandes urbes donde más que generar calidad de vida equilibrando funciones y 
atribuciones para sus habitantes se ha visto opacada por los problemas en su planificación 
inadecuada muchas veces o su no planificación en su defecto. Es por esto que se 
presentan diversas teorías que regirán en el proceso de entendimiento, análisis y 
concepción de problemas, soluciones y estrategias en el planteamiento. 
3.1.1 TEORÍA DE LA CIUDAD - Aldo Rossi 
      Aldo Rossi, arquitecto y urbanista nacido en Italia en el año 1931, en su libro La 
Arquitectura de la Ciudad del año 1966 estudia la zona urbana, su contexto y aspectos 
morfológicos, haciendo énfasis en entender, analizar y desarrollar siempre la arquitectura 
en relación a la ciudad, tanto a su memoria, trazado y gestión, brindando así distintos 
puntos de vista desde donde se observa a la ciudad, antropológica, psicológica y 
artísticamente. 
 
       El concepto de tradición también es tratado en este estudio, siendo ya difundido por 
Rossi años antes, donde entendía la tradición como un precepto u orden, desde el cual se 
puede llegar a otro más amplio y generar uno nuevo a través de la razón, con una 
convicción de que la tradición de lo nuevo creada por vanguardias ha reducido todas las 
demás tradiciones a algo banal e insustancial. Rossi usa el término de “funcionalismo 
ingenuo” y lo critica poniendo énfasis y haciendo referencia a la crisis de todas aquellas 
concepciones mecanicistas, demostrando que no existe una relación unívoca entre las 
formas y las funciones, la cual es una gran dualidad en la que los arquitectos siempre han 
tenido discrepancias y diferencias, aclarando él que las formas no son directamente el 
resultado o producto de las funciones, sino que van mucho más allá de las estrictas 
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funciones determinadas por las personas, afirmando Rossi que “Los lugares son más 
fuertes que las personas, el escenario más fuerte que el acontecimiento”, siendo esto algo 
que la reutilización, renovación y recuperación de edificios históricos para nuevos usos 
y funciones han demostrado ampliamente lo que defendía Rossi: la forma es más 
fuerte que cualquier atribución de uso o un cambio de destino del edificio con el 
trascurrir del tiempo. 
“La arquitectura es la escena fija de las circunstancias del hombre, con toda carga de 
los sentimientos de las generaciones, de los acontecimientos públicos, de las tragedias 
privadas, de los hechos nuevos y antiguos.” 
Aldo Rossi 
     Otro tema donde hace hincapié es acerca de la ciudad y sobre sus elementos de 
composición, muchas veces muy necesarios y más aún en la ciudad histórica donde 
podemos encontrar mayor cantidad de dichos elementos que le dan un orden, jerarquía 
y función, los cuales son: 
 
1. Los monumentos como elementos primarios, edificios públicos o religiosos, 
puntuales, icónicos e irrepetibles, que son lo que atraen la mayor atención por su 
singularidad, singularidad la cual se transforma en la base de la memoria colectiva 
y son muchas veces los representantes de una época. 
 
2. Las zonas residenciales donde sea cual fuese su tipología y forma, dan el tejido 
urbano a la ciudad, siendo entendidas desde una lógica de reproducción, donde se 
repite su concepción e imaginario en la mayor área de una ciudad, esta diferencia 
implícita en cada una ha tenido importancia en la ciudad patrimonial donde la 
revalorización del monumento como hito privilegiado es un instrumento para definir 
la imagen y carácter de la ciudad, pero que también a su vez va acompañada de lo 
que alimenta esa monumentalidad que es el fondo pero a su vez esencial en su 
importancia como monumento, una adecuada planificación y dualidad entre ambos 
llevarían a una ciudad más óptima en cuanto a percepción, uso e identidad.  
En la siguiente fotografía se muestra claramente los dos elementos descritos por Rossi 
en su teoría, donde la Plaza de Acho es el elemento único, reconocible a simple vista, 
singular por su tamaño y tipología y forma, y muy próximo a este se encuentra el 
segundo componente, las quintas y callejones, que si bien no son idénticamente 
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iguales todos, están pensados desde una lógica de lo repetible, juntos conforman la 


















3.1.2   LA CIUDAD ANÁLOGA – Aldo Rossi 1966  
El pensamiento analógico o fantástico y sensible, imaginado y mudo, no 
es un discurso sino una meditación sobre materiales del pasado, un acto 
volcado hacia adentro (…) pensamiento lógico significa pensar en 
palabras. Pensamiento analógico, en cambio, sentir aun lo irreal,  
imaginar todavía en el silencio. (Jung, Carl G.) 
     Aldo Rossi presenta el término de “Ciudad análoga” para acercarnos a la ciudad de 
una manera más sensible y mostrar el importante papel que desempeña la memoria 
colectiva de los ciudadanos en el procedimiento de proyección y diseño de la ciudad, 
partiendo del estructuralismo y entendiendo una ciudad desde su tejido urbano como 
un hecho independiente, irreproducible, heterogéneo y no clasificable en esquemas 
geométricos absolutos.  
Plaza de toros de Acho, año 1943 (dos años antes de su remodelación) 
Fuente: Lima la Única 
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     La ciudad es una representación de una gran diversidad de demostraciones 
morfológicas que son el resultado de un conjunto de arquitecturas individuales, en 
cuanto a lo físico o temporal debido a los distintos momentos y procesos en que se 
construyeron, compuesta por elementos vinculados a la historia de la arquitectura y la 
ciudad, comprendiendo la ciudad como una estructura donde la vivienda es la 
encargada de respaldar la continuidad de los núcleos urbanos y su desarrollo con el 
tiempo. 
3.1.3 TEORÍA DE LA CONSTRUCCIÓN DE CIUDADES SEGÚN PRINCIPIOS 
ARTÍSTICOS - Camilo Sitte 
“…es la teoría de la moderna básica urbana y en la actualidad ha obtenido nueva 
relevancia después de que las teorías funcionalistas de planificación urbana de la 
primera mitad del siglo 20 se han vuelto obsoletas" (Hanno-Walter Kruft, 1985) 
 
     Camilo Sitte, (1843-1903) fue un arquitecto y urbanista austriaco, reconocido por 
sus aportes teóricos al urbanismo, siendo un gran difusor de teorías que aportaron un 
conocimiento poco explorado en su tiempo y revolucionando su época en cuanto a la 
visión acerca del urbanismo, su obra llego a ser obsoleta durante las primeras décadas 
del siglo XX durante el auge del movimiento moderno, pero en las últimas décadas del 
mismo siglo se le comenzó a prestar la atención que siempre requirió. Se dedicó a 
viajar por ciudades europeas para analizarlas y entender las características que las 
hacían acogedoras, publicando en 1889 su libro Der Städtebau nach seinen 
künstlerischen Grundsätzen (Construcción de ciudades según principios artísticos) 
 
     Sitte reflexiona en base a un gran número de ciudades y su estudio en cuanto a la 
estructura espacial de las mismas, comparando entre diversos tiempos y con énfasis 
en que el urbanismo no se debe convertir en un desarrollo técnico sin ningún tipo de 
alusión al arte. Estos enunciados son puestos en manifiesto por Sitte en su libro, 
brindando un panorama del entendimiento del por qué existe el gusto de las personas 
por recorrer las calles de un centro histórico de la ciudad, mostrando así un nuevo 
punto de vista para entender el entorno arquitectónico. 
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     Ha pasado más de un siglo desde que Camilo Sitte planteo una visión acerca del 
urbanismo en base a sus experiencias y al arte que representa el vivir, tratando de 
poner fin al urbanismo tan rígido que se daba ya en su época, incluso el muy 
reconocido arquitecto Le Corbusier, critico su afición por la irregularidad que pretendía 
llamándolo defensor de la “ruta de burro”. Sitte presento en su libro las ideas donde el 
urbanismo debería de ser todo un arte que llegue a estimular la sensibilidad de sus 
habitantes, pugnando por la idea de construir ciudades sobre una trama no tan estricta 
y más bien de forma irregular, donde encontremos espacios abiertos que serían las 
plazas, critica el urbanismo que se desarrollaba en su tiempo por su constante 
preocupación en imaginarla en una  visión horizontal desde el aire, en planta, y no 
también de manera vertical, critica también las características del inflexible urbanismo 
racional, ortogonal y simétrico, defendiendo los espacios irregulares y la participación 
de la naturaleza en el diseño de la ciudad, estos enunciados propuestos por Camilo 
Sitte en su tiempo fueron difíciles de desarrollar,  por lo que su análisis es puramente 
formal o estético, pero hoy en día con un mayor análisis y facilidad de procesamiento 
y modelado de información, se tiene más posibilidades de poder ahondar en el 
desarrollo de ciudades bajo sus enunciados. En su libro el arquitecto y urbanista insta 
a diseñar y construir ciudades de manera irregular, pero bajo un orden controlado y 
con espacios abiertos repartidos irregularmente también, pero debidamente pensados, 
es así que llega a ser un predecesor del Deconstructivismo urbano. 
 
LA TEORÍA DE CAMILO SITTE Y LOS ESPACIOS PÚBLICOS 
 
     “El arte de construir ciudades” como se tradujo en 1926 al idioma castellano el libro 
original, también nos presenta enunciados acerca de espacios públicos y pone en 
manifiesto el poco gusto de las personas en permanecer en gigantescas plazas,  
relacionándolas con enorme explanadas para ejercicios militares. Camilo Sitte 
presentaba gran admiración por el talento con el que se habían desarrollado plazas en 
las ciudades históricas, en su mayoría medievales, y quizás dadas de manera casual 
como es el caso de los espacios vacíos actualmente existentes cerca de iglesias y 
catedrales que son el producto de la eliminación de cementerios que en su tiempo 
brindaban las mejores vistas al templo, pero es en ese origen natural y humano es lo 
que actualmente llama más la atención entre las personas. 
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    Otro detalle importante a tener en cuenta descrito y admirado por el arquitecto 
austriaco es el efecto de perspectiva al momento de ubicar en el fondo de las vías 
como remate visual una obra de carácter monumental. Describe también su deseo de 
acabar con la idea única que se tenía acerca de la ubicación de monumentos, 
alegorías, fuentes de agua, etc., al centro de las plazas y ponía en manifiesto su 
inclinación de ubicarlas a un lado de los espacios de tránsito, claro ejemplo en nuestra 
ciudad tenemos el caso de la Alameda de los Descalzos con las estatuas de mármol a 
los lados de un camino. 
 
3.1.4   TEORÍA DE LA RED URBANA  
Extraido de “Principles of Urban Structure. Design Science Planning”  
(Nikos A. Salingaros. 2005) 
      “…El tejido urbano es una estructura de complejidad organizada que existe 
sobre todo en el espacio entre los edificios. Cada edificio incluye y abarca uno o más nodos 
de actividad humana. Los nodos externos van desde los que están totalmente expuestos 
hasta los que tienen varios grados de resguardo parcial. La red urbana está conformada 
Vista del jirón Trujillo donde al fondo se ve la Iglesia de San Lázaro como remate 
visual, claro ejemplo de lo que Camilo Sitte nos explica en su libro sobre el arte de 
construir ciudades. Fuente:Flickr.com 
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por todo el exterior y por los elementos conectivos como áreas peatonales y verdes, muros 
libres, sendas peatonales y caminos que van desde un ciclo pista hasta una autopista. 
Observaciones empíricas refuerzan el concepto de que mientras más fuertes son las 
conexiones y más subestructura tenga la red, una ciudad tiene más vida. 
          La exposición comienza estableciendo tres principios generales. Estos a su vez se 
desarrollan en una teoría de la red urbana, que proporciona reglas prácticas de aplicación. 
Se discute la necesidad de diversos tipos de conexiones. Un resultado matemático en la 
irregularidad de las conexiones demuestra por qué las trayectorias rectas que parecen 
regulares en un plan son generalmente inadecuadas, y no funcionan por otras razones. 
Esto demuestra que la red urbana no puede existir sin un mínimo (y muy grande) número 
de conexiones. 
     Después, se examina cómo se logra la 
complejidad en una ciudad. Si no hay 
suficiente complejidad, la ciudad está 
muerta; si tiene complejidad sin la suficiente 
organización, una ciudad llega a ser caótica 
e invivible. Uno de los impulsos 
fundamentales de la humanidad a través del 
tiempo ha sido elevar el nivel de complejidad 
organizada. Una de las ideas principales de 
este trabajo es que una ciudad imita los 
procesos humanos del pensamiento, y que 
ambas dependen de establecer conexiones. 
Esta analogía explica por qué hacemos que 






La posición de los nodos y las conexiones entre 
ellos deben ser optimizadas para la actividad 
humana. (a) Cuatro nodos se colocan de modo 
que parezcan “regulares” desde el aire; pero 
esta regularidad no permite más que las 
mínimas conexiones. (b) Conectividad múltiple 
entre los mismos cuatro nodos, vistos en planta). 
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3.1.5 PARAMETRICISMO: 
LA COMPLEJIDAD Y EL CAOS APLICADAS AL URBANISMO – FREI OTTO 
        El urbanismo atraviesa un proceso de vanguardia, innovación y adaptación a las 
demandas sociales y económicas de la actualidad, ya no se tiene una sociedad de masas 
con un estándar de consumo universal, sino una sociedad heterogénea y compleja para la 
cual el urbanismo debe de proyectar. En la actualidad el urbanismo aborda dicha 
complejidad a través de técnicas de diseño paramétrico (herramientas de animación, 
simulación, búsqueda de formas, modelado paramétrico, etc.) , el cual se presenta como 
un nuevo estilo, que también presenta sus propios problemas, los cuales se tratan en la 
actualidad, este nuevo estilo es el parametricismo. 
      El parametricismo en urbanismo nace de la exploración de los sistemas de diseño para 
articular procesos sociales que son cada vez más complejos; por lo que se tiene una 
resultante de estética complejamente ordenada y con una fluidez que apunta a la 
perfección al igual que los sistemas naturales, lo cual es la característica más notoria del 
parametricismo. El diseño paramétrico tiene dos definiciones importantes que representan 
los caminos que deben evitarse: los tabúes y los caminos que se deben seguir, llamados 
dogmas. Los tabúes significan, el evitar formas geométricas rígidas, como cuadrados, 
triángulos y círculos y evitar la simple repetición de elementos; mientras que los dogmas 
representan sistemas correlacionados y la afirmación de que todas las formas son 
paramétricamente maleables. 
        Para Le Corbusier el urbanismo se basaba en la línea y ángulos rectos que eran la 
manera como el hombre dominaba la naturaleza, afirmando que el hombre caminaba en 
línea recta porque tiene un objetivo y sabe a dónde va, porque decide llegar a un lugar en 
particular, en cambio la ruta de un burro es serpenteante, medita un poco a su manera 
despistada y distraída, zigzaguea para evitar piedras y facilitar la subida o para ganar 
sombra “ Le Corbusier admiraba el orden urbano de los romanos y rechazaba la 
irregularidad de las ciudades medievales donde afirmaba que “la curva es ruinosa, difícil y 
peligrosa”, insistiendo en que los elementos urbanos deben mantener un orden. Pero Le 
Corbusier no tenía como limitante el orden, sino su concepción limitada de orden en 
términos de geometría clásica. 
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        La teoría de la 
complejidad y las 
investigaciones de Frei 
Otto, nos han enseñado 
a reconocer, medir, 
simular y proyectar 
patrones complejos que 
se originan en procesos 
de auto-organización, 
fenómenos como el 
“camino de burro” del 
que hablaba Le 
Corbusier y definir el 
orden que establece, 
así como también 
patrones de urbanización no planificados que ahora pueden analizarse en términos de su 
lógica y racionalidad, de su regularidad que no es visible a simple vista. Le Corbusier llego 
a darse cuenta que la naturaleza tenía un espíritu de orden, pero en su época se vio 
limitado a la ciencia de su época, pero hoy en día se puede sistematizar ese orden complejo 
aparentemente caótico. El trabajo de Frei Otto toma importancia en este punto ya que él 
hace trabajos con imanes flotando en agua, poli estireno y agujas y así analiza cómo es 
que se agrupan según la atracción de cada elemento, los resultados obtenidos por Otto 
dan muestra de la similitud que tienen con los paisajes urbanos de la realidad. 
Frei Otto, Ocupación con fuerzas de distanciamiento y atracción 
simultáneas. Fuente: Instituto de Estructuras de Peso Ligero (ILEK), 
Stuttgart, Alemania, 1992. 
Izquierda: Aparato para computar sistemas de ruta mínima.         
Fuente: Instituto de Estructuras Ligeras (ILEK), Stuttgart, 1988 
Centro y derecha: Marek Kolodziejczyk, modelo de hilo de lana para calcular redes de desvío 
optimizadas. Fuente: Instituto de Estructuras Ligeras (ILEK), Stuttgart, 1991 
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Para los sistemas de conexión Frei Otto, distingue de manera empírica tres niveles 
de caminos a distintas escalas: 
 Redes de Caminos de asentamiento 
 Redes de caminos de territorio 
 Redes de Caminos de larga distancia 
 
Además de tres tipos de configuración: 
 Redes de ruta directa 
 Redes de ruta mínima 
 Redes de desvió 
 
        El arquitecto Frei Otto con sus investigaciones en la búsqueda de formas, aporto 
una cantidad significativa en el campo de la organización simultánea, donde cualquier 
variación de alguno de los elementos es respondido por todos los demás elementos 
involucrados dentro del mismo sistema, siendo una síntesis programática entre 
cualidades y cantidades. 
       El urbanismo paramétrico busca construir nuevas lógicas que trabajen en la 
correlación de diversos sistemas urbanos como la modulación de tejidos, sistemas de 
calles, sistemas de espacios abiertos, etc. La implementación de estas lógicas urbanas 
recién se empiezan a usar en la actualidad, a pesar de ello estudios como el de Zaha 
Hadid han aplicado las características del parametricismo para diversos proyectos de 
planes maestro como el plan maestro One-North en Singapur, el Master Plan para una 
zona de Bilbao y el Master Plan de Kartal-Pendik. 
3.1.6 COMPLEJIDAD Y CONTRADICCIÓN EN LA ARQUITECTURA              
Robert Venturi  
    Robert Venturi reconocido por introducir conceptos diferentes en sus obras, 
conceptos muy alejados de lo que se solía ver en arquitectura. En su libro Complejidad 
y contradicción en la arquitectura del año 1966 hace énfasis en promover y defender una 
arquitectura compleja, aceptando sus contradicciones, impulsando además el 
simbolismo en arquitectura, se opone así a una arquitectura homogeneizadora.  
         El arquitecto estadounidense demuestra su admiración por la arquitectura 
popular, declarándose en contra de olvidar las tradiciones y del puritanismo moral de 
los arquitectos que separan los elementos y las funciones. Así en la llamada 
postmodernidad la cual implica una superación crítica frente al movimiento moderno, 
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postula el “más es no menos”, donde el “menos” es sencillamente aburrido. El autor se 
muestra en contra de la intolerancia de la arquitectura moderna, la cual para él prefiere 
cambiar el ambiente existente y a los usuarios, en vez de interpretarlos,  nos muestra 
el sentido histórico que implica tener una percepción del pasado como presente y 
futuro, trayendo el pasado al presente para poder reflejarla en un futuro.  
“Prefiero la difícil unidad conseguida por la inclusión, que la fácil unidad 
conseguida por la exclusión” 
Robert Venturi 
      Complejidad y contradicción nos muestra la ambigüedad, como fuente de 
complejidad y la dualidad para tener la capacidad de algunos elementos 
arquitectónicos para expresar varios significados a la vez, donde los espacios y 
elementos puedan tener dobles funciones, además del establecimiento de un orden 
compositivo y su trasgresión, lo que se traduce en tener un orden para poder romperlo. 
La dualidad se entiende como elementos que tengan y puedan dar la percepción de 
una doble función, como por ejemplo la estructura que sirva como ornamento a la vez 
y así el ornamento tendría una función, todo sería parte de un sistema que trabajen en 
conjunto. 
     A diferencia de la arquitectura moderna basada en rectángulos y geometrías 
regulares, Venturi nos dice que las ciudades nunca crecerán a partir de una falsa 
regularidad y perfección, las ciudad al igual que la arquitectura son complejas y 
contradictorias. 
3.2 RESTAURACIÓN 
       Debido a estar inmersos en un Centro Histórico degradado, se deben encontrar los 
métodos y formas como se enfrentara la conservación, restauración o reconstrucción de 
los inmuebles en esta de conservación críticos, para esto se presenta una teoría 
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3.2.1 TEORÍA DE LA RESTAURACIÓN OBJETIVA   
Antoni Gonzales Moreno-Navarro 
«Lo ideal sería no tener que restaurar sino conservar los edificios con cuidado constante. 
Pero si hay que añadir algo a un monumento, la mezcla de estilos es un signo de vida.»  
 Jeroni Martorell, 1913 
         “La restauración de objetos materiales empezó a dibujarse como disciplina hace un 
par de centurias a consecuencia del nuevo afán protector del patrimonio histórico. Desde 
entonces ha sido usual entre quienes se dedican o pretenden dedicarse a ese menester 
creer en la necesidad de formular o asumir como propia alguna teoría —o de adscribirse a 
una escuela ya contrastada— que les pueda facilitar unas normas con las que plantear sus 
intervenciones sin riesgos de error. Es decir, con la esperanza de disponer de unos 
«criterios» basados en unos principios inmutables, con validez permanente y universal, y 
por tanto no condicionada por las circunstancias específicas de cada actuación. Esta 
actitud, cuestionable en cualquiera de los ámbitos de la restauración, es decididamente 
inadecuada en la del patrimonio monumental. Ninguna teoría universal formulada a lo largo 
de estas dos centurias ha generado por sí sola respuestas globales válidas para afrontar 
la compleja problemática de cada acción en particular. Una incapacidad que se ha 
agudizado en los últimos decenios.” 7 
        Esta teoría es una de las más contemporáneas si la comparamos con la línea de 
Viollet-Le-Duc o John Ruskin, dos teorías que ven los temas de conservación y 
restauración desde distintas perspectivas pero a lo que el español Gonzales Moreno llama 
la Teoría de la Restauración Objetiva, es donde propone una metodología de estudio, 
interpretación, desarrollo y trabajo, basado en ver al monumento histórico involucrando sus 
necesidades y las de su entorno, mejor dicho entender al monumento o edificación con su 
contexto, por lo que cada estudio sería distinto de acuerdo a su situación contextual, más 
allá de líneas de acción ideológicas, analizando en cada caso un contexto distinto para así 
brindar la solución o proyección más óptima y eficaz, para que consecuentemente en 
conjunto con el entorno se beneficien de la conservación. 
 
                                                          
7 Extraído del documento: “La restauración objetiva (Método SCCM de Restauración 
monumental)“.  GONZALES Moreno-Navarro, Antoni. Barcelona, España. 1998) 
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3.3 SOCIO – CULTURAL 
 
3.3.1 TEORÍA DE LA TRANSCULTURACIÓN - Bronislaw Malinowski 
      Según la Real Academia de la Lengua Española se define Transculturización como: 
“Recepción por un pueblo o grupo social de formas de cultura procedentes de otro, que 
sustituyen de un modo más o menos completo a las propias".  
      A diferencia de la aculturación que es un proceso de asimilación de una cultura nueva 
a través de contacto cultural, la transculturación es una expansión de dicho proceso donde 
además se incorpora la perdida de algunos elementos y la creación de una nueva identidad. 
Dicho esto, no se trata de reemplazar una cultura por una nueva, sino de un término que 
abarca con mayor profundidad el proceso, que incluye la idea de enriquecimiento mutuo 
de ambas culturas y también la perdida de algunos elementos de las culturas involucradas 
y que faciliten la creación de una nueva. En la actualidad muchos antropólogos y sociólogos 
se oponen a procesos de transculturación por imposición política y sobre todo por imitación, 
pero es un proceso que en la actualidad es el fenómeno más frecuente. 
        Pero el antropólogo húngaro, fundador de la antropología social y seguidor de las 
ideas de transculturización nacida en los años 40, Bronislaw Malinowski nos señala la 
transculturización como: "Proceso en el cual emerge una nueva realidad, compuesta y 
compleja; una realidad que no es una aglomeración mecánica de caracteres, ni siquiera un 
mosaico, sino un fenómeno nuevo, original e independiente", esto fue señalado en un 
trabajo en conjunto con el antropólogo cubano Fernando Ortiz (1881 – 1969), quien la 
define como: “Proceso de formación y consolidación de una nueva cultura a partir de la 
unión de otras dos.” 
       Por lo que una cultura y una sociedad que no se encuentra bien definida es muy 
probable que no perdure en la historia y si esto se lleva a la arquitectura, urbanismo y el 
diseño, nos da a entender que un ambiente urbano el cual se va generando sobre un lugar 
con historia y tradición sin tener en cuenta el pasado está condenándolo a desaparecer, 
pero en contraposición a eso debe regenerarse para poder brindar los efectos necesarios 
para la sociedad actual, llegándose a una tensión genuina, compuesta y compleja como lo 
afirmaba Malinowski.  
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3.4 CONCLUSIÓN 
De la investigación y análisis teórico se desprende en cuanto a ciudad y planificación según 
la visión de Aldo Rossi acerca de ciudad, respecto al análisis del Barrio de San Lázaro 
tomará mayor fuerza en cuanto a la memoria y gestión que se ha tenido en la zona, siendo 
la ciudad un bien cultural que debe tenerse en cuenta en el desarrollo del proyecto urbano 
desde la arquitectura o viceversa, donde la tradición y memoria es un fundamento de 
partida para la creación o concepción. De los enunciados de Rossi también se extrae la 
aserción de que la ciudad y sus edificios son más resistentes al tiempo que las funciones 
que se le pueda dar, por lo que la reutilización de edificios históricos con un cambio de uso, 
según se permita se vuelve viable y muchas veces necesaria. 
Respecto a lo formal se tendrán en cuenta los preceptos que Sitte proporciona en su libro 
“Construcción de ciudades según principios artísticos”, de donde se concluye que la ciudad 
debe plasmarse sobre una trama lo suficientemente artística y estimulante que vaya más 
allá del inflexible urbanismo moderno y racional, que es donde se soportaría la idea de 
desestructurar la forma tan rígida como está planteada en la actualidad el Barrio de San 
Lázaro usando las ideas del deconstructivismo urbano que luego fueran estudiadas por 
Frei Otto, es así como el conjunto de teorías se van relacionando para llegar a ser el soporte 
del planteamiento y soluciones urbanas, que en la actualidad pueden plantearse debido a 
un mayor manejo de técnicas y sistemas de diseño. 
Para hacer frente a las formas de conservación o restauración, debido a estar dentro de un 
Centro Histórico, se busca la revitalización para lo cual deben de mezclarse estilos de 
diversos tiempos, esto se sustenta en el enunciado de Gonzales Moreno respecto a la 
restauración objetiva, de donde se concluye que las decisiones sobre el estudio y 
propuesta dependen en su mayoría del estado y situación específica de cada edificación, 
su contexto y la necesidad, para que tanto la edificación como su entorno urbano se vean 
beneficiados del proceso.  
La sociedad que ha usado el Barrio de San Lázaro ha sido cambiante y va a seguir 
cambiando, por lo que debe de tenerse una visión compuesta, donde no se lleve a la 
desaparición de las anteriores y su cultura, sino que sea una que se pueda transformar 
creando así un estilo genuino, como lo afirma Malinowski, y para eso la arquitectura debe 
de responder a ese requerimiento de transculturación social. 
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4.1 ANTECEDENTES 
      A continuación se presentan evaluaciones de estudios y proyectos ejecutados, en 
proyecto o propuestos que se han realizado e involucran dentro de sus objetivos la zona 
del Centro Histórico del Rímac, por parte de diversos agentes con la finalidad de su 
recuperación urbana, histórica o social, los cuales involucran los temas de estudio de la 
presente. 
4.1.1 PLAN METROPOLITANO DE DESARROLLO URBANO DE LIMA Y CALLAO 2035 
(PLAM 2035) 
“El PLAM tiene como objeto desarrollar una propuesta de ordenamiento urbano y 
territorial de la estructura físico-espacial de la ciudad y de sus relaciones funcionales, 
para mejorar la calidad de vida de la ciudadanía y de las personas que viven de 
manera permanente y/o temporal en ella.”  8 
A. PROGRAMA URBANÍSTICO DE ACTUACIONES ESPECIALES 
“El programa de actuaciones especiales se aplica en los ámbitos de la metrópoli de 
Lima - Callao que deben atender problemas sectoriales en el territorio metropolitano 
o necesiten una reglamentación particular o un marco jurídico específico. Está 
constituido por proyectos específicos para intervenciones puntuales, ya sean 
públicos, privados o mixtos que no se repiten necesariamente en otras partes del 
territorio metropolitano ni tienen un mismo fin.” 9 
      El plan urbanístico de actuaciones especiales abarca 3 grandes ámbitos, los cuales 
son: el Plan especial de los Juegos Panamericanos, del Puerto y Aeropuerto y de la Costa 
Verde. 
PLAN ESPECIAL DE JUEGOS PANAMERICANOS - VILLA PANAMERICANA 
       Este plan se centra en dos ámbitos, la primera es la posible ubicación de las villas 
panamericanas dentro y/o cercanas al centro histórico y los beneficios que traerían en su 
                                                          
8 Extraído de Memoria de Análisis y Diagnóstico, Vol. 1/3, pag.78 - PLAM 2035 Municipalidad 
Metropolitana de Lima, (2014). 
9 Programa Urbanístico de Actuaciones Especiales, pag.773 – PLAM 2035 - Municipalidad 
Metropolitana de Lima (2014) 
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recuperación y la segunda es la posibilidad de involucrar la regeneración del rio Rímac, sus 
riberas y la fachada histórica hacia el mismo con la ubicación de las villas panamericanas 
cercanas al rio. 
Análisis de los posibles 
emplazamientos de la 
Villa Panamericana 
      Una de las opciones 
para la construcción de 
la Villa Panamericana 
fue el terreno del Cuartel 
Hoyos Rubio, ubicado 
en el límite del distrito 
del Rímac con San 
Martin de Porres, al final 
de la Av. Caquetá, 
usando además los 
terrenos de la Fabrica 
Backus y el Estanco del 
Tabaco para la Villa de 
Jueces y la Villa de 
Periodistas. 
       Este emplazamiento 
proponía diversos 
proyectos que involucren 
al Centro Histórico y el rio 
Rímac, lo cual llevaría a 
que se reactive esta 
zona degradada, 
ampliando su rango hasta el Cuartel Hoyos Rubio, conectando la zona antigua con la zona 
de. El proyecto propuesto para ejecutar dentro de la zona de estudios es la Villa de Jueces 
en los terrenos que pertenecen a la empresa Backus, al lado del Paseo de Aguas y la Villa 
de Periodistas, donde hoy se encuentra el edificio del Estanco del Tabaco, esto generaría 
Emplazamiento general de la Villa para los Juegos 
Panamericanos 2019. Fuente: Imagen extraída del Programa 
Urbanístico de Actuaciones Especiales, pag.816 – PLAM 2035 – 
MML (2014) 
 
Propuesta de la Villa de Jueces en la planta de Backus y la 
Villa de Periodistas en el terreno de Estancos del Tabaco. 
Fuente: Imagen extraída del Programa Urbanístico de 
Actuaciones Especiales, pag.826 – PLAM 2035 - MML (2014) 
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un desarrollo en la zona que se encuentra olvidada y donde se percibe la degeneración 
urbana que ha sufrido a pesar del gran potencial que presenta, esto va acompañado de 
una serie de estrategias de peatonalización de calles y el activar nuevas calles comerciales 
que impulsarían el desarrollo del Centro Histórico de Lima; además de la reactivación de 
la Plaza de toros de Acho y la puesta en valor de la zona de Cantagallo con equipamiento 
deportivo. 
B. PROGRAMA URBANÍSTICO DE PATRIMONIO Y PAISAJE 
“El programa de patrimonio y paisaje se aplica en los ámbitos de la metrópoli de Lima-Callao 
donde se busca activar y preservar ámbitos de valor patrimonial o paisajístico tejiéndolos y 
articulándolos con las dinámicas urbanas actuales y las infraestructuras futuras.” 10 
Se presentan los problemas, líneas de acción y posibles proyectos para la mejora de zonas, 
vías y elementos involucrados dentro del 
Centro Histórico de Lima y el Rímac. 
 Rediseño vial y mejoramiento del cruce del 
río, renovación y valoración del espacio 
urbano del jr. Carabaya – Chiclayo - Alameda 
de los Descalzos.11 
 
 Mejoramiento y ampliación de la continuidad 
física del Centro Histórico de Lima y el Rímac 
entre Puente Piedra y la Estación de 
Desamparados.12 
 
                                                          
10 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.551 – PLAM 2035 – MML (2014) 
11 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.580 – PLAM 2035 – MML (2014) 
12 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.590 – PLAM 2035 – MML (2014) 
Mapa del área a intervenir 
Fuente: PLAM2035, Programa Urbanístico de 
Patrimonio y Paisaje. Pag.580 
Mapa del área a intervenir 
Fuente: PLAM2035, Programa Urbanístico 
de Patrimonio y Paisaje. Pag.590 
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 Rímac: Renovación Urbana y apertura 
de la trama para la generación de desarrollos 
inmobiliarios, espacio público y 
equipamientos en las manzanas aledañas a 
la Av. Prolongación Tacna13  
 
 Diseño integral del río Rímac como 
gran espacio ambiental y de recreación. 
Ubicación de equipamiento metropolitano en 
el marco de los Juegos Panamericanos 
201914 
 







                                                          
13 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.608 – PLAM 2035 – Municipalidad 
Metropolitana de Lima (2014) 
14 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.610 – PLAM 2035 – MML (2014) 
15 Programa Urbanístico de Patrimonio y Paisaje, pag.612 – PLAM 2035 – MML (2014) 
Mapa del área a intervenir 
Fuente: PLAM2035, Programa Urbanístico 
de Patrimonio y Paisaje. Pag.612 
Mapa del área a intervenir 
Fuente: PLAM2035, Programa Urbanístico de 
Patrimonio y Paisaje. Pag.608 
Mapa del área a intervenir 
Fuente: PLAM2035, Programa Urbanístico de 
Patrimonio y Paisaje. Pag.610 
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4.1.2 DIAGNOSTICO DE LA PRECARIZACIÓN DE LA PROPIEDAD URBANA (PNUD) 
Estudio de tipologías de poseedores en precarización, soluciones espontáneas 
sobre propiedad y procedimientos en el distrito del Rímac. 
     Este proyecto de investigación y diagnóstico fue elaborado por el Programa de las 
Naciones Unidas para el Desarrollo – PNUD con sede en Perú. Expone las distintas 
variables que influyen el estado en el que se encuentra gran parte del distrito del Rímac, 
con énfasis en la precarización de la vivienda, debido a los derechos de propiedad, dejando 
claro que uno de los grandes problemas en la presente zona de estudio es encontrar como 
propietarios a tres actores característicos de las ciudades con problemas de precarización: 
el INC, la Beneficencia Pública y las instituciones religiosas propietarias de inmuebles. 
“El Rímac es un distrito con severos problemas de precarización de los derechos de 
propiedad de sus casas, casonas y quintas. En términos prácticos puede decirse que en 
muchas partes del distrito no existen propietarios y que el uso económico del enorme 
potencial que cobijan sus inmuebles como activos prediales, actualmente es cercano a 
cero.”16 
     Dicho documento ayuda a entender la forma como está dividida la propiedad y las 
distintas formas de precarización y sus motivos, como las leyes, las instituciones y 
procedimientos. También nos muestra una división del distrito en: Rímac Histórico, Antiguo 
y Moderno, sus características y diferencias entre si Además de la resistencia de esta área 
urbana de ceder ante el proceso de migración que vivió la ciudad de Lima en las últimas 
décadas y el provincianismo por parte de la nueva población que encontraron lugar en 
zonas como, San Martin de Porres, Comas y Carabayllo, esta resistencia ha marcado su 
deterioro pero también brinda muchas posibilidades para su uso turístico. 
“En el Rímac histórico se concentran los tres actores característicos de las ciudades con 
problemas de precarización: el INC, la beneficencia pública y las instituciones religiosas 
propietarias de inmuebles.”17 
                                                          
16 Extraído de Diagnóstico de la Precarización de la Propiedad Urbana, pag.20. – PNUD(2005) 
17 Extraído de Diagnóstico de la Precarización de la Propiedad Urbana, pag.22. – PNUD(2005) 
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      El documento abarca diversos temas, pero sobretodo el tema de la propiedad, donde 
se encuentran problemas como la ausencia de titulares de propiedad claros, así como 
también las más de 700 unidades de vivienda en 273 inmuebles con las que cuenta la 
Beneficencia de Lima, la declaratoria de monumentalidad y los procedimientos dificultosos 
y costosos. 
Características importantes dentro del documento son: 
- Los inmuebles presentan descuido, abandono y muchas veces inminente colapso. 
- Las organizaciones religiosas deben dar mayor protección a sus propiedades y 
actualizar sus contratos de arrendamiento. 
- Se realizan independización de los predios, subdividiendo y buscando la máxima 
utilización del espacio, y los cambios de colores en la fachada según la cantidad de 
divisiones dentro del mismo predio. 
- Los predios mantienen un uso distinto para el que fueron creados, siendo habilitados de 
manera improvisada. 
- Prácticamente las propiedades que pertenecen a la Beneficencia se encuentran en 
situación de abandono legal y físico. 
        El estudio realizado por el PNUD, desarrolla un análisis y diagnóstico de los problemas 
y situaciones que conllevaron al Rímac a encontrarse en el estado ruinoso y de deterioro 
en el que se vio afectado en las últimas décadas. La involucración de las leyes para la 
conservación del patrimonio, llegando a conclusiones como que ni el mismo Ministerio tiene 
las posibilidades y recursos para hacerse cargo de los inmuebles. 
        A su vez se presentan las soluciones espontaneas que se han implementado por parte 
de los inquilinos o propietarios, se presentan a continuación las que afectan o se presentan 
en la zona del Rímac Histórico, la cual abarca la zona de estudio del presente trabajo. 
Cuadro que muestra a los 
poseedores interesados en 
regularizar obras versus 
quienes lo consiguen – 
Noviembre del 2004  
Extraído del Diagnóstico de 
la Precarización de la 
propiedad urbana en el 
Rímac. Pag.36 – PNUD 
(2004) 
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Soluciones espontaneas extraídas de Diagnóstico de la precarización de la 
propiedad urbana – PNUD (2004) 
- Personas naturales se agrupan en asociaciones con la finalidad de adquirir la propiedad 
de un predio en el cual poseen una parte independiente, como casa habitación para 
asignar dichos espacios a cada uno de los adquirientes. 
- Los coherederos, mediante acuerdo de voluntades, realizan la división, independización 
y adjudicación de partes del inmueble que habitan de manera que cada uno de ellos 
ocupe una unidad determinada y de uso exclusivo. 
- Un morador antiguo de una casa traspasa la posesión del inmueble de propiedad de la 
beneficencia o de un tercero particular, a través de un simple acto fáctico de permitir el 
uso. Luego se retira y deja al nuevo poseedor en pleno ejercicio de la posesión. 
4.1.3 PROYECTO RÍMAC RENACE – ONG ELIS 
       Rímac Renace es un proyecto impulsado por la ONG ELIS, desde el año 2006-2007 
en el cual se busca la regeneración urbana con inclusión social, donde pone especial 
atención a los problemas que deben evitarse para que el proceso de regeneración no 
involucre la exclusión de sectores sociales y poblaciones antiguas que habitan la zona ya 
que son parte de la esencia cultural de la misma, incentiva la convivencia de población 
nueva y antigua como diversidad social, así como también la integración de la población 
más necesitada. Se ponen en manifiesto las características de este proceso, el cual afirman 
que es un proceso complejo, integral y costoso. Complejo porque involucra diversos 
agentes como las instituciones, capital social, disponibilidad de proyectos y los recursos 
para implementarlo, por lo que se involucra el estado, la sociedad y la inversión privada; 
Integral porque involucra varios elementos necesarios pero que no son suficientes; y 
costoso por el alto valor y cuidados que se tienen en obras dentro de un centro histórico. 
      Los esfuerzos antes proyectados para la zona no tuvieron el efecto esperado debido a 
la poca importancia que le dieron al tema social y solo se limitaron a zonas públicas, 
balcones y/o fachadas y no intervinieron en el problema básico de la vivienda, que es la 
tugurizacion. Este proyecto de regeneración busca involucrar la mayoría de agentes 
necesarios, analizando diversos predios y presentando anteproyectos para un número de 
inmuebles. 
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4.2 CONTEXTO NACIONAL 
       En el Perú no se tiene en la actualidad una política y gestión que promueva la 
conservación y recuperación de los centros históricos, la puesta en valor de barrios 
degradados, si bien en los últimos años son los jóvenes, conocedores y empresas privadas 
las que ponen  interés en estas zonas, no se tiene una vasta experiencia previa como lo 
hay en otros países, hasta ahora y más en la ciudad de Lima, la mayoría de habitantes ven 
al centro histórico como una zona de problemas y no una zona de mucho potencial. 
       Lima cuenta con varios barrios históricos de importancia para la ciudad, algunos de los 
cuales se han ido quedando en el olvido, como es el caso de Barrios Altos, y han perdido 
importancia como zona de interés para la gran ciudad a la que pertenecen,  otros han ido 
evolucionando y se han gestado como zonas residenciales muy características en el caso 
de Pueblo Libre y Magdalena, moldeando su esencia y creando una nueva, mientras otros 
se han inclinado hacia lo comercial y/ cultural como es el caso de Barranco. A continuación 
se presenta una visión contextual y análisis general de zonas de valor histórico. 
 
Ubicación de los predios a intervenir en el proyecto RIMAC RENACE. Fuente: Imagen 
extraída de la presentación del proyecto Rímac Renace en www.elis.org  
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4.2.1 SITUACIÓN ACTUAL DE 
BARRIOS HISTÓRICOS EN LIMA 
BARRIOS ALTOS 
      La zona de Barrios Altos comprende 
un área declarada Patrimonio Cultural 
de la Humanidad, por la cantidad de 
edificios históricos de interés e 
institucionales, como el Congreso de la 
Republica, así como también un 
importante patrimonio religioso con 
siglos de antigüedad, siendo la zona 
con más iglesias en toda la ciudad, y 
comprendiendo una amplia zona 
residencial con quintas y callejones que 
es lo que marca parte de la tradición e 
identidad de esta zona tan 
característica para Lima. 
      Cuando en Lima, otras zonas se 
reinventaban, desde la década de 1960 
y 1970, en los límites de Barrios Altos 
con distritos como La Victoria y El 
Agustino se convertía en un núcleo que 
comprendía a las olas migratorias y 
comerciales que provenían del interior 
del país, esto debido a la falta de 
planificación urbana que se tuvo en la 
época, a esto se sumó el abandono en 
el que ya se tenía al Centro Histórico lo 
cual facilitó el incremento y proliferación 
de comercio ambulatorio en 
inmediaciones del Mercado Central, lo 
Iglesia de la buena Muerte, data del año 1766, 
ubicada frente a la Plazuela del mismo nombre, 
muy cerca a la Iglesia de Trinitarias, al fondo en 
color amarillo, la iglesia de Santa Clara.  
Fuente: Flick.com 
Iglesia de Santa Ana, fundada en 1553 por el 
primer Arzobispo de Lima, Jerónimo de 
Loayza. La iglesia cuenta con múltiples 
restauraciones y modificaciones. 
Fuente: perucatolico.com 
Iglesia Nuestra Señora de Cocharcas la cual 
data de 1684, llama la atención su portada de 
estilo Barraco que data del siglo XVIII. 
Fuente: Mapio.net 
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cual trajo consigo la delincuencia y tugurizacion en edificaciones antiguas. 
       La importancia de Barrios Altos para la ciudad es por ser una zona con un alto valor 
cultural, arquitectónico, social e histórico para la ciudad, representa el criollismo de Lima, 
ha dejado a la ciudad tradiciones como las jaranas y las procesiones, procesiones que 
salen de la gran cantidad de iglesias que tiene como la iglesia de Santa Ana, la iglesia 
Nuestra Señora del Carmen, Iglesia de Santa Clara, Iglesia de la Buena Muerte, Iglesia 
Nuestra Señora de Cocharcas, Iglesia del Santo Cristo, Iglesia de las Trinitarias y muchas 
más, que forman parte de la identidad de esta zona de Lima. 
      En la actualidad es una zona 
donde influye demasiado la 
presencia del Mercado Central en 
la zona de ingreso desde el 
Centro Histórico. Es por ello que 
los Barrios Altos en la actualidad 
se ha convertido en una zona que 
atrae más el interés de 
comerciantes y negociantes del Centro de Lima, que compran los predios por un tema de 
ubicación de sus almacenes de transición, los cuales son construcciones que no respetan 
la normativa establecida o los parámetros que rigen sobre la zona, en muchos casos 
destruyendo el patrimonio cultural que se encuentran en un estado de deterioro grave. 
El Buque, edificio de viviendas colapsado por el descuido y la falta de 
mantenimiento y una política de conservación, año: 2016. Fuente: Archivo Peru21. 
Quinta Hereen en el año 2016. Fuente: Lima La Única 
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      A pesar del descuido en que se tiene a este zona, debido a que es jurisprudencia de la 
Municipalidad metropolitana de Lima, ninguna autoridad se ha encargado de ella como 
prioridad, aun así se mantienen en pie muchas edificaciones de gran valor histórico y la 
zona sigue esperando un plan estratégico y políticas que le devuelvan el esplendor que 
tuvo y que debería de tener esta zona histórica que abarca hitos como la Quinta Hereen, 
el Cementerio Presbítero Maestro, el antiguo Molino de Santa Clara, la Escuela Superior 
de Bellas Artes, la Casa de las Trece Monedas, vestigios de la Muralla de Lima, entre otros. 
BARRANCO 
       El distrito de Barranco, inicia su historia como un poblado de personas dedicadas a la 
pesca y agricultura durante la colonia, la zona poco a poco se convirtió en un lugar donde 
los españoles y mestizos frecuentaban para observar el paisaje agrícola y el horizonte del 
mar. Se dice que para el año 1750, aparece una cruz milagrosa, por lo que se le levanta 
una capilla en el mismo lugar donde hoy está 
la Ermita de Barranco. Tuvo un proceso de 
urbanización hasta convertirse en uno de los 
balnearios preferidos de los limeños, con 
grandes casas de playa y casas rancho, 
donde veraneaban los limeños durante la 
época republicana, definiéndose como el 
balneario por excelencia de una clase más 
Perfil urbano actual de calles en Barrios Altos, alterado por los comercios y sus nuevas 
edificaciones. Fuente: Diario UNO 
Ermita de Barranco y el Puente de los 
Suspiros. Fuente: Lima La Única 
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acomodada con la implementación del tranvía Lima – Chorrillos, debe de mencionarse 
además que Barranco favoreció e impulso el surgimiento de Miraflores, uno de los distritos 
con mejor calidad de vida de Lima en la actualidad. 
       Barranco creció alrededor de la Ermita, donde muy pronto apareció el Puente de los 
Suspiros, así surgieron las primeras casas y se convirtieron en palacetes y grandes 
mansiones de playa y casas rancho, el distrito con la aparición de nuevas zonas 
residenciales perdió a su población tradicional y muchas casonas quedaron abandonadas 
para luego sufrir un proceso de gentrificación, donde las casonas fueron convertidas en 
restaurantes, bares y discotecas, que debido al estilo histórico republicano que tenían las 
edificaciones combinado con un estilo de vida contemporáneo como lo son la diversión y 
el ocio comenzó a llamar la atención de un público de una cultura bohemia. 
        El distrito en la actualidad, sobretodo la parte histórica es una de las zonas más 
concurridas los fines de semana en la ciudad de Lima por personas que van en busca de 
esa esencia barranquina, que transporta al pasado con sus casonas y calles, sumado al 
ambiente que brinda su cercanía al mar, lo convierten en un balneario con esencia y 
ambiente que lo han llevado a ser considerado como uno de los 25 barrios más “hipster” 
del mundo, por lo que se generó una industria hotelera de diversos tipos de hospedaje y 
por su cercanía al distrito de Miraflores en últimos años ha llamado la atención de una 
nueva población de la clase económica más acomodada, por lo que en la actualidad es 







4.2.2 CONJUNTO HABITACIONAL LA MURALLA – EMILIMA 2007 
BARRANCO: Izquierda: Perfil urbano del Boulevard de Barranco. Fuente: Viator.com 
Derecha: Bajada de baños en la actualidad. Fuente: iberia.com 
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        En el año 2003 la Municipalidad de Lima, puso en camino el “Primer Programa 
Municipal Integral de Renovación urbana en la Manzana 05076, conocido como “Conjunto 
Habitacional La Muralla”, esta manzana correspondía a la primera cuadra del jirón 
Amazonas, a un lado del Convento de San Francisco, manzana que hasta ese entonces 
era la que más deterioro presentaba dentro del Centro Histórico de Lima, debido al 
abandono y la tugurizacion. Este plan incluía la restauración de monumentos y áreas 










        El proyecto inaugurado en el 2008 buscaba solucionar e intervenir una ex invasión 
que era foco de delincuencia al cual se le llamaba “El Rastro” y “La Soledad”, se trabajó de 
la mano de los habitantes, enseñándoles un oficio y en conjunto con la Universidad Ricardo 
Palma y la ONU. Se capacito a las familias durante 2 años y por ese tiempo se trasladó a 
las familias al distrito de Surco de manera temporal, el capacitarlos tenía dos frentes, 
abaratar costos de construcción y que usen ese beneficio para futuros trabajos, así es 
como se generó empleo e hizo que el proyecto sea sostenible económica y socialmente. 
- Cantidad de viviendas: 71 en dúplex y triples 
- Numero de dormitorios: 3 a 5 
- Área del terreno: 6290.5 m2 
- Área construida: 6685 m2 
- Financiamiento: Fondo Municipal de Renovación Urbana (Fomur) 
CONJUNTO HABITACIONAL LA MURALLA. Ubicación del proyecto.  
Fuente: Elaboración propia con imagen satelital extraída de Google Earth 
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- Aspecto legal: Intervención sobre inmuebles de propiedad municipal declarados micro 
zonas de tratamiento con fines de renovación urbana mediante D.A. N°161 del 20 de 
septiembre del 2003. 
- Construcción: Empresa 
Municipal Inmobiliaria 





5.2.3 ESPACIOS PÚBLICOS EN LIMA 
        En la ciudad de Lima en la 
actualidad no se tienen grandes 
espacios públicos de calidad 
contemporáneos, sin contar los 
Parques Zonales que en cierta 
medida abastecen a una parte 
de la población en las periferias 
de la ciudad. Desde los inicios 
de su historia como ciudad 
hispana el único gran espacio 
público como tal que se tenía 
era la Plaza Mayor, mientras 
que el resto de espacios libres 
eran los atrios de las iglesias a 
modo de pequeñas plazuelas, que para la escala de la ciudad y cantidad de habitantes se 
dio abasto por un tiempo definido, con el tiempo comenzaron a aparecer las alamedas en 
el Rímac y el Parque de la Exposición en Santa Beatriz, hasta ese entonces Lima tenía 
una noción presente de diseñar y planificar ciertos espacios públicos con la necesidad de 
Tratamiento del espacio 
público del proyecto. 
Fuente: Arkinka n°150 
Mayo 2008 
Vista aérea de Lima y la expansión hacia la av. Arequipa y 
el Paseo de la Republica, al centro el ovalo de la Plaza 
Bolognesi y hacia la izquierda uno de los primeros grandes 
espacios públicos de Lima, el Parque de la Exposición. 
Fuente: Fotografía de G. Johnson, 1930. 
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entretenimiento, paseo y tiempo de ocio para los habitantes, era el lugar de encuentro y 
donde concurrían las principales actividades sociales de una ciudad que tenía 
aproximadamente 150 000 habitantes a inicios del siglo XX en un espacio muy denso que 
hoy es el Centro Histórico. 
         En la actualidad, la mayoría de los espacios públicos de la colonia y la república 
dentro del Centro Histórico de Lima se han mantenido, como la Alameda de los Descalzos, 
la Plaza Italia, la Plaza de la Recoleta, hoy llamada 
Plaza Francia, La Plaza Bolívar o Plaza del 
congreso y el Parque de la Exposición, han 
variado su aspecto físico y perceptual con el 
tiempo y las modificación de la ciudad, pero se han 
mantenido como espacios públicos hasta hoy en 
día; otros espacios públicos como la Alameda de 
Acho y la Alameda Leguía que acompañaron 
siempre a la ciudad por años, desaparecieron en 
el proceso de crecimiento de la ciudad y sus 
requerimientos que se creían necesarios en la 
época, como la construcción de la Vía de 
Evitamiento. 
EVOLUCIÓN DE LOS ESPACIOS PÚBLICOS 
EN EL CENTRO DE LIMA 
        Si bien la mayoría de espacios públicos del 
centro histórico se mantuvieron con el tiempo, se 
nota una gran diferencia entre el aspecto que 
mantuvieron en el pasado y el aspecto que tienen hoy en día, la cual la ausencia de árboles 
frondosos que proporcionen de sombra a dichos espacios, y que modifican 
sustancialmente la percepción visual y sensorial del espacio. Si bien se afirma que en las 
calles de Lima no hubo un tratamiento arbóreo en ninguna etapa de su historia, motivo por 
el cual hasta la actualidad las calles del centro histórico no cuentan con árboles, se sabe 
también que la mayoría de árboles se encontraban en las plazas, plazuelas, parques, 
alamedas y al interior de los patios de las casas. 
Fotografía de la Plaza Francia e Iglesia 
de la Recoleta en el Centro de Lima 
Fuente: “Lima: Espacio público, arte y 
ciudad” – Johanna Huamann Mazuré 
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PASEO DE LOS HÉROES 
NAVALES 
Arriba: Fotografía de fines del 
siglo XIX, donde resaltan los 
árboles y la presencia del 
tranvía que llevaba al Parque de 
la Exposición.  
Fuente: Lima Antigua 
 
Abajo: Fotografía en la 
actualidad, flanqueada por el 
acceso al Túnel del 
Metropolitano y Vía Expresa. 
Fuente: Perú Construye 
 
ALAMEDA DEL TAJAMAR O LEGUÍA Y LA VÍA DE EVITAMIENTO 
Izquierda: Alameda Leguía a inicios del siglo XX. Fuente: Lima La Única  
Derecha: Vía de Evitamiento en la actualidad. Fuente: Andina Noticias  
 
LA PLAZA SANTA ANA, HOY PLAZA ITALIA EN BARRIOS ALTOS  
Izquierda: Fotografía de finales del siglo XIX. Fuente: Lima Antigua 
Derecha: Plaza Italia en la actualidad. Fuente: El Comercio  
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ALAMEDA DE LOS DESCALZOS 
Arriba: Fotografía de la alameda en el siglo XX. Fuente: Lima La Única  
Derecha: Alameda en la actualidad, donde notamos la ausencia de los frondosos árboles 
que la acompañaban. Fuente: arquitecturavirreinal.blogspot.com  
 
PLAZA BOLÍVAR 
Arriba: Fotografía de la Plaza y al 
centro el monumento a Bolívar. 
Fuente: www2.caretas.pe 
Abajo: Fotografía actual de la 
plaza, algunos árboles se han 
mantenido, pero la plaza es sub-
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         En la actualidad la ciudad sufre una gran necesidad de espacios públicos y de áreas 
verdes para la cantidad de población con la que cuenta, lo que no se busca o no debería 
de buscarse es que las plazas y los parques cumplan solamente una función estética u 
ornamental donde se tienen 
grandes áreas de césped con 
pequeñas flores que 
necesitan de bastante 
mantenimiento debido a no 
ser espacios tratados 
paisajísticamente y diseñados 
para el clima y contexto 
geográfico donde se 
encuentran, lo cual trae más 
perdidas económicas que los 
beneficios que puedan 
brindar como espacios 
públicos, los cuales deberían 
de ser espacios urbanos que 
brinden el suficiente oxígeno y 
calidad ambiental necesaria, 
además de ser áreas públicas 
de función social de ocio y 
entretenimiento. 
        Lima se ha convertido en una ciudad donde las áreas verdes en su mayoría están en 
las bermas centrales flanqueadas por vías muy transitadas, los espacios residuales en los 
intercambios, pero se tiene aún espacios como el Parque de la Reserva, el Campo de 
Marte, el Parque de la Exposición, que de alguna manera representan los espacios 
públicos al aire libre de entretenimiento para los ciudadanos, sin mencionar la función de 
los Parques Zonales que aún no abastecen la cantidad necesaria. Hoy en día la mayor 
parte de la población en sus tiempos de ocio y entretenimiento recurren a los Centros 
comerciales que se han ido esparciendo en la última década por cada rincón de la ciudad, 
los hay de todos los tamaños pero todos brindan ese espacio con una única finalidad, la 
económica y comercial. 
ESPACIOS PÚBLICOS EN EL CENTRO HISTÓRICO 
Imagen satelital donde se puede ver la distribución de los 
principales espacios públicos en la ciudad que llaman la 
atención aérea por el color verde del césped, pero desde la 
perspectiva de un peatón no refleja lo mismo. 
 Fuente: Imagen Satelital extraída de TomTom – Apple.Inc. 
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4.3 CONTEXTO INTERNACIONAL  
4.3.1 EL CRECIMIENTO DE LA POBLACIÓN 
MUNDIAL 
       La población mundial en el año 1800 era 
de aproximadamente 1 000 millones, para el 
año 2000 ya se había llegado a los 6000 
millones de habitantes y en el 2011 se alcanzó 
los 7000 millones, cifra que para fines del 
2017 ya sobrepasaba los 7350 millones. 
       Según estimación acerca de la población 
mundial para el año 2050 se tendrían 11 400 
millones y para el año 2100 se tendría 15300 
millones.18 
EFECTO EN LAS CIUDADES Y EL CENTRO HISTÓRICO 
       La mayoría de ciudades en el mundo han pasado por una diversidad de sucesos, una 
historia que la definen y orientan sus aspiraciones como ciudad, este proceso se ha dado 
durante toda la historia de las ciudades. 
       Hasta hace un siglo no se tenía definido lo que actualmente se llama Centro Histórico, 
las ciudades por lo general mantuvieron su tamaño por muchas generaciones, aumentando 
su población y tamaño de manera lenta y progresiva, por lo cual se iban transformando y 
desarrollando en base a lo que ya se asentaba, solo viéndose afectadas y modificadas por 
desastres naturales como terremotos, maremotos, inundaciones, entre otros o producto de 
destrucciones como guerras o incendios; esto permitió que la ciudad se modificara en su 
totalidad muchas veces pero también, con el esfuerzo de los que antes vivían ahí. 
                                                          
18 Cifras estimadas en el World Population Growth 1750 – 2100. Our World in data. 
Grafico que muestra el crecimiento de la 
población mundial en la historia y la 
notable diferencia que sufre en los 
últimos siglos.  
Fuente: es.wikipedia.org   
Gráfico de la diferencia del cambio de 
población urbana y rural desde 1900 al 
2005 en México. Se nota el claro aumento 
de la población urbana respecto a la rural  
Fuente: semarnat.gob.mx   
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       Con el proceso de industrialización en el siglo XIX se comenzó una migración del 
campo a la ciudad, donde las personas buscaban mejores oportunidades, fue así como la 
población en las ciudades comenzó a crecer de manera nunca antes vista, lo que genero 
la aparición del 
proletariado urbano, este 
proceso llevo a que se 
crearan diferencias 
notables entre lo que era 
la ciudad hasta ese 
entonces y las zonas de 
expansión que cada vez 
eran mucho más 
grandes, hasta un cierto 
punto controlables, en las 
ciudades europeas en 
mayor medida porque el 
crecimiento si bien fue notable, no fue tanta la diferencia como la que se vio en América 
Latina a mediados del siglo XX o en las ciudades asiáticas desde las últimas décadas del 
mismo siglo, en este proceso nacieron los llamados centros históricos, que en un inicio y 
con las primeras generaciones de migración se vieron gravemente afectados por un 
inconsistencia histórica, tradicional y de identidad, poco a poco este proceso se ha ido 
revirtiendo con las nuevas generaciones ya pertenecientes a la historia de dicha ciudad. 
      En el caso de Latinoamérica la mayoría de centros históricos de las ciudades sufrieron 
un problema similar en varios casos, que fue el deterioro de esta zona entre las décadas 
de 1950 a 1980, que fueron los años donde se hicieron más notorios los problemas de la 
migración hacia las ciudades. Estos procesos trajeron consigo problemas que durante 
décadas se trató de resolver, en el caso de las ciudades europeas, después de la segunda 
guerra mundial, debido a la destrucción que sufrieron varias ciudades se establecieron 
acuerdos, cartas y congresos que defendían estos centros históricos y se comenzó su 
proceso de conservación y recuperación. En el caso de América Latina el deterioro se daría 
en la segunda mitad del siglo XX y la recuperación y puesta en valor recién seria puesto 
como tema de interés para las décadas finales del siglo XX e inicios del siglo XXI. 
FAVELA PARAISOLOPOLIS – SAO PAULO - BRASIL 
Las Favelas en Brasil son el símbolo de la urbanización 
espontanea que se dio en el país debido a las migraciones y la 
falta de planificación respecto a este tema.  
Fuente: Folha de Sao Paulo – www1.folha.uol.com.br 
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       La migración y aumento de 
la población en las ciudad en el 
caso de las ciudades asiáticas se 
da de otra manera debido a que 
ello llega de la mano con un auge 
económico jamás antes visto, las 
ciudades asiáticas tenían el 
poder económico para subsidiar 
estos procesos y varias ciudades 
se dedican al proceso de 
construcción de viviendas para 
abastecer a la nueva población, 
solo pensando en la cantidad 
funcional de las mismas, pero 
después de unos años se 
percataron de que habían 
perdido la identidad como 
ciudades, por haberse dedicado 
a la construcción de edificios sin 
ningún tipo de criterio histórico, o 
de identidad. 
      Las ciudades asiáticas en 
una década han sufrido el proceso de urbanización que sufrieron las ciudades europeas 
en aproximadamente un siglo, mismo proceso que las ciudades latinoamericanas sufrieron 
en 4 o 5 décadas, se debió al crecimiento económico exponencial que tuvieron. La 
sociedad asiática al tener los recursos, se inclinó por parecerse a las ciudades 
occidentales, dejando de lado su cultura tan propia que tenían. Si en Lima se diera un 
proceso de crecimiento económico como el que sufrieron las ciudades chinas, su proceso 
de urbanización y crecimiento de la ciudad se daría de una manera similar, algo que se 
llegó a dar en menor escala con el boom de la construcción. 
 
 
Crecimiento económico y poblacional, reflejado en el 
proceso de urbanización de la ciudad de Chongqing – 
China. Fuente: sick.haus.com 
Estación de Policía con el Centro Tai Kwun, diseñado por 
Herzog & de Meuron, en la ciudad de Hong  Kong  
Fuente: Architectural Records 
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4.3.2 PLANES DE DESARROLLO URBANO  
       Las ciudades debido a la necesidad de plantear nuevos centros urbanos, completar 
vacíos urbanos o regenerar zonas degradadas fomentan la planificación de las ciudades o 
de una parte de ciudad a través de la proyección y ejecución de planes maestros que dirijan 
el desarrollo de las mismas, incorporando nuevas ideas urbanas, lineamientos, políticas, 
potencialidades y limitaciones para un mejor funcionamiento del aspecto físico conforme a 
los requerimientos sociales actuales; en el mundo se han desarrollado diversos planes 
maestros que innovan formal y funcionalmente en las ciudades; haciendo uso en las 
últimas década de tecnologías donde se involucran cada vez más variables que antes eran 
difíciles de manejar por la amplitud y complejidad de las mismas. 




Izquierda: Primeras líneas en el proyecto. Derecha: Esquema de las 
distribuciones y jerarquía de zonas. Fuente: www.zaha-hadid.com 
Master Plan para una antigua planta de Renault en Paris, diseñado por el arquitecto Jean 
Nouvel. Fuente: Archivo fotográfico de AAUPC – Patrick Chavannes 
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        El Master Plan es la propuesta 
presentada por el estudio de Zaha Hadid, 
propuesta ganadora en el año 2006, 
aproximadamente a 25 km al sureste de 
Estambul. El proyecto se presenta para la 
planificación de una zona industrial 
abandonada, proponiéndose como un 
nuevo sub centro, como centro de 
negocios, comercio, residencial, cultural y 
ocio, donde además se incluye un puerto 
deportivo. La zona se encuentra en la 
convergencia de diversas vías de 
importancia como la carretera costera, vía 
principal de la ciudad que conecta Europa 
y Asia, terminales de transporte marítimo 
y vías de trenes. El proyecto inicia con la 
unión de vías y conexión de infraestructura 
de importancia, uniendo Kartal al oeste 
con Pendik en el lado este. 
      La integración de los laterales y el eje 
longitudinal más importante, crean una 
cuadricula que estructura el proyecto, pero 
que también ayuda al diseño programático 
en el sentido vertical, en ese sentido las zonas de mayor dimensión se elevan para formar 
torres y las de menor tamaño se subdividen y forman un tejido más denso, con una trama 
más pequeña de calles; la grilla desaparece en ciertas zonas para generar parques y 
espacios abiertos.  
       Se crean también distintas tipologías de edificios, según condiciones, separación o la 
conectividad que tengan o brinden. Así es como también esta cuadricula facilita la 
posibilidad de crecimiento vertical en forma de torres donde antes se tenían edificaciones 
de baja altura, por ende el proyecto se vuelve dinámico y adaptable con la trama urbana, 
sin afectar la imagen singular del planteamiento y una integración con el entorno existente.
Arriba: Tipologías planteadas. Medio: 
Generación de vacíos. Abajo: Variación de 
alturas. Fuente: www.zaha-hadid.com 
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4.3.3 REGENERACIÓN URBANA Y EL DESARROLLO DE ZONAS HISTÓRICAS 
        Debido al deterioro zonas históricas, por causa del incremento de la población, 
guerras, perdidas de identidad, etc. en diversas partes del mundo, se inician proyectos para 
la recuperación de estas zonas históricas que son las que mantiene la tradición y 
singularidad de cada ciudad, estos procesos se dieron en un primer momento en Europa y 
luego en ciudades latinoamericanas, para recién en el siglo XXI sea tomando en cuenta en 
ciudades asiáticas, aun así en el ámbito internacional se tiene una mayor cantidad de 
proyectos de regeneración urbana, recuperación de espacios públicos, de riberas de ríos 
y proyectos de vivienda social que han tenido buena aceptación y han sido un éxito urbano.  
A. PROYECTO DE RECONSTRUCCIÓN URBANA POTSDAMER PLATZ  
     BERLÍN – ALEMANIA 
       La Potsdamer Platz en Berlín, fue hasta antes de la Segunda Guerra Mundial uno de 
los cruces más concurridos de Europa, donde convergía una gran cantidad de tipos de 
transporte, en su mayoría tranvías, autobuses y peatones de ese entonces; fue uno de los 
espacios públicos con más vida de Berlín, hasta las bombas acabaron con ese estilo de 
vida. 
       Este cruce de caminos de gran importancia 
para Europa y donde se encontraba uno de los 
edificios de oficinas más moderno del 
continente, luego del desastroso estado en el 
que quedo producto de los bombardeos durante 
la II Guerra Mundial se vio hundido por 
aproximadamente 50 años, este lugar que 
durante los años 30 fue el más animado de las 
metrópolis, paso a ser después de la guerra en 
el umbral entre el sector británico – 
estadounidense y el soviético.  
 
 
Arriba: Fotografía de la Potsdamer Platz antes 
de la II Guerra Mundial,  
Fuente: Sites.estvideo.net. 
Abajo: Fotografía del muro de Berlín en 
Potsdamer. Fuente: Sites.estvideo.net.  
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       Con la reunificación alemana esta área recupera su posición y funciones, se decide 
plantear entonces un concurso para la planificación urbana de la zona, ganando el 
concurso la firma Hilmmer & Sattler, luego el proyecto sería dividido en cuatro partes y 
vendidos a inversionistas siendo la parte más grande encargada al arquitecto Renzo Piano 
quien diseño la configuración general de las calles y edificios, definiendo que las 
estructuras sean recubiertas en cobre con vidrio transparente y materiales parecidos a la 
terracota en las fachadas, planteando edificios de oficinas, comercio y entretenimiento, 
donde participan también arquitectos como Richard Rogers, Hans Kolhoff y Arata Isozaki. 
Además para estos años el británico Norman Foster construía la cúpula del Reichstag de 
Berlín.Los edificios diseñados por Renzo muestran una ligereza, a pesar de respetar el 
acabado revocado exigido en la Normativa de Urbanismo de Berlín. Piano además diseña 
un teatro y casino muy próximo a la Biblioteca Estatal Hans Scharoun, con la que guarda 
estrecha relación formal y contextual. 
       Las otras tres zonas son encargadas por cada uno de los inversionistas a distintos 
arquitectos, quienes plantean edificios de oficinas, comerciales y residenciales como el 
Centro de Beisheim encargado a arquitectos como David Chipperfield y Hans Kollhoff. La 
segunda parte más grandes después de la diseñada por Piano fue el Sony Center, 
diseñado por Helmut Jahn, con una cubierta icónica y una torre de cristal brillante para el 
Deutche Bahn. 
 
Cubierta del Sony Center y la Torre Deutche Bahn. 
Fuente:Theforeignarchitect.com 
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 Master Plan de Reconstrucción de Postdamer Platz. Fuente: Archilovers.com  
111 
Capítulo IV: MARCO REFERENCIAL 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
B. RECUPERACIÓN DEL CENTRO HISTÓRICO DE QUITO 
      Quito, una ciudad latinoamericana fundada por los españoles en 1470 consta con más 
de 300 manzanas dentro de su Centro Histórico, y al igual que en otras ciudades de 
Latinoamérica, a mediados del siglo XX empieza un grave proceso de deterioro. Las 
familias que tradicionalmente habían habitado la zona abandonan la zona, por lo que se da 
un proceso de desocupación de este tipo de población y con los años llegaron los efectos 
de la migración del campo a la ciudad, con lo que se tugurizan estos inmuebles incluso se 
da un traslado de los ministerios de gobierno, dejando solo en la zona el gobierno central 
y municipal, más por un tema emblemático que funcional. Las calles se llenaron de 
comercio informal y todos los problemas que esto conlleva, como congestionamiento 
vehicular y peatonal, suciedad, inseguridad y poca accesibilidad. Con el objetivo de revertir 
este proceso a mediados se pone en marcha el Plan Maestro de Conservación del Centro 
Histórico, donde las principales políticas de acción fueron:  
 Ordenamiento urbano 
 Programa de protección y rehabilitación del patrimonio arquitectónico 
 Programa de desarrollo de vivienda 
 Programa de desarrollo del turismo 
 Programa de equipamiento urbano 
 Mejoramiento de espacios públicos e infraestructura 
Plaza e Iglesia de San Francisco en el Centro Histórico de Quito, donde se aprecia 
la gran cantidad de visitantes que recibe debido a la accesibilidad e infraestructura 
peatonal. Fuente: Diario El País 
112 
Capítulo IV: MARCO REFERENCIAL 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
 
        Con estas políticas de acción se implementaron ideas de inversión y proyectos como 
el Proyecto Trolebús, para mejorar el transporte público en la zona histórica; el Proyecto 
colector para reemplazar una central de alcantarillado; proyectos de restauración 
arquitectónica de inmuebles emblemáticos e iglesias; y el Programa de Rehabilitación del 
Centro Histórico que fue financiado por el Banco Interamericano de Desarrollo desde el 
año 1994 con 41 millones de dólares. Este programa involucro la atracción de inversión 
privada al Centro Histórico mediante la solución de conflictos del uso del espacio público, 
el trabajo coordinado con empresarios para la rehabilitación, así como también la 
recuperación de la calidad ambiental, para lo cual se presentaron proyectos de 








        Se promovió las intervenciones de la mano con el sector turístico con hoteles como el 
Hotel Majestic y Patio Andaluz; y con el sector comercial con el CC Pasaje Baca, CC La 
Manzana y Casa Carrasco. Todos estos procesos llevaron a Quito a tener uno de los 
centros históricos mejores conservados de América Latina.
Izquierda: Hotel Majestic. Fuente: mountainsoftravelphotos.com  
Derecha Hotel Patio Andaluz. Fuente: Luxury Latin América 
Antes y después del Boulevard de la avenida 24 de mayo dentro del Centro Histórico de 
Quito, paso a ser un mercado de comercio informal a una alameda que beneficia la 
recreación. Fuente: Grupo de Investigación de Derecho a la Ciudad  
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C. PLAN MAESTRO DE TACHELES – Herzog & De Meuron 
BERLÍN- ALEMANIA 
Ubicación: Oranienburger Straße - Barrio Mitte  












        El estudio Herzog & De Meuron, estudio suizo fundado en 1978 por los arquitectos 
Jacques Herzog y Pierre de Meuron, presentan un plan de regeneración para una zona 
deteriorada en el Centro Histórico de Berlín, se trata de un terreno que había estado 
ocupado por un colectivo de artistas, a pesar de que diversos grupos de inversores ya 
habían puesto su mirada en la zona. El solar estuvo ocupado por espacios polivalentes 
como salas de exposiciones, bares y cines a cargo de colectivos culturales, pero era 
reclamado por el grupo HSH Nordbank, el solar llego a ocupar 30 estudios de pintores, 
escultores, joyeros y músicos con una total libertad y creatividad. 
        El proyecto respeta la estructura y diseño con el que fue construido en la primera 
década del siglo XX con fines comerciales, además de seguir funcionando parcialmente 
para fines culturales, pero añadiendo usos comerciales, de vivienda y espacios de oficinas. 
Propuesta volumétrica de Herzog & De Meuron. Fuente: www.afasia.com  
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      Al proyectar en un centro histórico tan estricto como lo es Berlín, los arquitectos cierran 
los bordes del terreno con bloques para dar continuidad a las calles, pero generando una 













        Los arquitectos plantean un proyecto hibrido en funciones y usos, un centro neurálgico 
donde convergen distintos tipos de personas y grupos socio-culturales y que siempre 
funciono como un enlace importante entre las calles Friedrichstrasse y Oranienburger 
Straße en su perímetro. En los últimos años en Berlín se considera que para este tipo de 
proyectos se debe aplicar un 25% de vivienda social, hecho que no se respecto en este 
caso debido a que el plan de Tácheles se estableció hace 13 años. Para los acabados se 
dejó claro que en la fachada el acero y vidrio no podría ser considerados en gran porcentaje 









PROYECTO TASCHELES – HERZOG 
& DE MEURON 
Grafico donde se muestra la diversidad 
de uso según niveles en el proyecto.  
Fuente: AFASIA – 
www.afasiaarchzine.com 
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4.3.4 ESPACIOS PÚBLICOS EN EL MUNDO 
      El espacio público abarca lo que son calles, plazas, jardines, parques, pero también 
incluye lo que son edificios públicos, en este caso se tratara sobre espacios públicos al aire 
libre y de libre tránsito. 
      Los espacios públicos no solo dependen del buen diseño que presenten, sino también 
de una adecuada administración pública para que puedan ser un gestor activo de la ciudad 
y su economía. La dedicación de un presupuesto y planes en estos espacios trae consigo 
impactos en el bienestar y calidad de vida de los habitantes, incentivando actividades como 
el caminar, el uso de la bicicleta y diversas actividades sociales, lo cual genera un ambiente 
de mayor seguridad cívica y publica. Las ciudades que por años olvidaron sus espacios 
públicos, hoy en día buscan el regenerar estos espacios que dejaron olvidados para poder 











      En el mundo se encuentran diversos tipos de espacios públicos, entre plazas y 
plazuelas en centros históricos, grandes parques y jardines, malecones y alamedas frente 
al rio o el mar, algunos con áreas verdes y otras presentando lugares de encuentro, así 
como muchos otros tipos a lo largo de las ciudades del mundo pero cada una con el fin de 
obtener la mejor virtud de lo que brinde el lugar para configurar un punto de encuentro y 
socialización que pueda acoger a las personas. 
Copenhague, una de las ciudades que en la última década se ha dedicado a la 
recuperación de la ciudad pensando en los ciudadanos y su bienestar. Ejemplo de ello 
es la dedicación que ha puesto en la recuperación de espacios urbanos.  
Fuente:www. urbanlifecopenhagen.weebly.com  
116 
Capítulo IV: MARCO REFERENCIAL 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
       Muchos espacios públicos en las ciudades dependen de las actividades que ahí se 
realicen, algunas son periódicas e históricas, o festivales que caracterizan al lugar como 
es el caso de Striezelmarkt, un mercado navideño ubicado desde hace siglos en la Plaza 
Altmarkt de Dresde, Alemania. Así también encontramos grandes planes urbanos de solo 
áreas públicas como es el caso del Millenium Park, inaugurado en el 2004 en la ciudad de 
Chicago, donde se incorporan servicios culturales y esculturas monumentales, que permitió 
reactivar una zona que antes servía solamente como estacionamiento y centro de 
transporte degradad, uso el cual se renovó y mantuvo en los niveles subterráneos. 
       El tiempo de ocio de las personas es un tema de mucho interés en las partes más 
desarrolladas del mundo, en concordancia con el estilo de vida, condición social, 
localización geográfica, clima, etc. es un tema que es cada vez más abordado en más 
ciudades del mundo, así como también la regeneración o transformación de los mismos 
debido al efecto que tienen sobre una zona urbana pudiendo transformarlas por completo. 
De acuerdo a como pasa el tiempo, se transforman y evolucionan las formas de 
entretenimiento mientras otras se consolidan. Parte esencial para este desarrollo además 
de las políticas de planificación son los mismos ciudadanos y sus requerimientos, para que 
puedan ser promotores del cambio en las ciudades. Los espacios públicos deben de ser 
versátiles muchas veces para poder afrontar diversas situaciones y circunstancias para que 
sigan manteniéndose activos en el tiempo; a esta característica de entretenimiento público 
y social se le suma la necesidad de áreas verdes en las ciudades por un tema ambiental y 
ecológico de oxigenación, además del poder y característica de cambiar la percepción y 
sensación del espacio. 
MILLENIUM PARK / SOM – CHICAGO 
Vista actual del proyecto, donde se ve como influyo en las edificaciones del entorno. 
Fuente: www.som.com 
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ÁREA VERDE POR HABITANTE EN EL MUNDO 
      Las áreas verdes dentro de las ciudades ayudan en el aumento de la calidad de vida 
de los habitantes, por medio del aumento en la calidad del aire, debido a la captura de 
carbono del ambiente y la disminución del efecto invernadero. 
 “La contaminación del aire se reduce cuando el polvo y las partículas de humo, las cuales 
provienen principalmente de los escapes de los vehículos, son atrapados por los árboles y 
la vegetación. De igual forma, los árboles pueden influir en el grado de radiación solar, el 
movimiento y temperatura del aire, la humedad y proporcionan protección frente a lluvias 
intensas. Por ello, la vegetación en zonas urbanas densamente pobladas puede reducir el 
efecto de isla de calor producido por la concentración de los pavimentos y el concreto. 
 Un estudio realizado en Nueva York, Estados Unidos, calculó el valor monetario de cinco 
millones de árboles en la ciudad, basado en estimaciones de los impactos de los mismos 
en los valores inmobiliarios, la cantidad de dióxido de carbono que eliminan del aire y la 
cantidad de energía que su sombra conserva. El estudio arrojó que por cada dólar que se 
gasta en árboles los beneficios para cada residente podrían ser de un valor cuantificado en 
USD 5.60.”19 
     La Organización Mundial de la Salud (OMS), ente encargado del bienestar y la salud 
pública de las personas, estudio y analizo el tema, llegando a establecer la necesidad de 
9 m2 de área verde por habitante como medida mínima en las ciudades, y estableciendo 
un área de 10 m2 a 15 m2 como superficie óptima. 







                                                          




Curitiba 64.5 m2 
Madrid 17.0 m2 
Barcelona 6.6 m2 
Buenos Aires 6.2 m2 
Sao Paulo 5,2 m2 
México DF 5.3 m2 
Lima 3.7 m2 
Fuente: Elaboración propia 
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4.3.5 RECUPERACIÓN DE DEL RIO CHEONGGYECHEON 
SEÚL- COREA DEL SUR 
      Corea del Sur luego de la Guerra de Corea, experimento un crecimiento poblacional 
que se vio reflejado en su capital, Seúl, que paso de los 700 000 habitantes a los más de 
25 millones que actualmente tiene, este proceso trajo consigo modificaciones en su 
ambiente físico y el rio Cheonggyecheon que por siglos fue el eje de la ciudad antigua se 
vio reprimido a ser una pequeña alcantarilla, foco de contaminación; para esos años y con 
el temor de desatar una epidemia sumándose además la necesidad de espacio para el 
tránsito vehicular, llevaron a cubrir el cauce y posteriormente la construcción de una 
autopista encima de ella. Este proyecto durante las últimas décadas del siglo XX fue visto 
como un símbolo de la modernidad y desarrollo económico que vivía el país. 
      En las últimas décadas, 
las ciudades en el mundo 
siguieron otra tendencia, las 
cuales ponían en valor a lo 
humano y natural por encima 
de los factores económicos, 
así es como es decide 
recuperar el antiguo rio 
ahora cubierto por una 
autopista, que con los años 
traería problemas de 
congestión, contaminación 
ambiental y sonora. 
      Para el año 2002, el 
candidato a la alcaldía Lee 
Myung-bak, dentro de su campaña electoral propone el proyecto e impulsar la recuperación 
del Downtown de Seúl, logrando ganar las elecciones al siguiente año inicia el proceso de 
intervención y renovación urbana de la zona. 
      El proyecto durante su construcción encontró dificultades como el alto costo, además 
de la queja por parte de los dueños de comercios cercanos con la idea de que sus negocios 
se afecten, a pesar de ello el proyecto salió adelante y se inauguró en el año 2005.  
Arriba: Ubicación del río y en amarillo la ciudad histórica 
amurallada 
Abajo: Master Plan para la parte final del rio. Fuente: Urban 
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      Como tal, el elemento principal del 
proyecto no es un rio, por el caudal y sus 
dimensiones, por lo cual en la ciudad se le 
denomina arroyo o corriente, no superando 
una profundidad de 40 cm en la mayor parte 
de su tramo, salvo en zonas donde se tiene 
peces y vegetación, las principales 
características que presenta el proyecto son: 
 Cuenta con 22 puentes a lo largo de su 
recorrido como parque fluvial 
 Presenta zonas para actividades al aire 
libre, graderías, jardines y fuentes 
 Reducción de la “isla de calor”, 
disminuyendo en 3.5 grados centígrados la 
temperatura respecto a las calles cercanas. 
 Repercusión positiva en la economía de la 
zona. 
 Generador de nuevas actividades públicas. 
 Permitió el desarrollo de proyectos como el 
Nuevo Ayuntamiento de Seúl, obra de la firma 
coreana iArc, dejando el antiguo edificio como 
biblioteca; y el Dongdaemun Design Plaza 
(DDP), proyecto dedicado al diseño donde se 
encuentran salas de exposición, laboratorios, 
espacios para el diseño y locales comerciales, 
de entretenimiento y ocio, proyectado por la 
Arquitecta Zaha Hadid. 
Esquemas del proceso de desmontaje de 
la autopista hasta la recuperación del rio. 
Fuente: Urban Networks 
Fotografías del antes y después de la zona involucrada en el proyecto.  
Fuente: Espacio/Diseño y Arquitectura. 
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Dongdaemun Design Plaza – Zaha Hadid Architects. Fuente: videoblocks.com 
 
RIO CHEONGGYECHEON  
Fotografías de la aceptación que tuvo el proyecto y el ambiente urbano natural que brinda.  
Fuente arriba: www. petcivil.blogspot.com - Fuente abajo: Asia Stage    
121 
Capítulo V: MARCO NORMATIVO 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO 
Capítulo V: MARCO NORMATIVO 
5.1 CARTAS INTERNACIONAL DE PROTECCIÓN AL PATRIMONIO 
       En el mundo existen documentos internacionales que regulan y orientan los proyectos 
de conservación, restauración, etc. del patrimonio cultural que son aplicables en el CHL y 
por lo tanto en la zona de estudios denominada Barrio de San Lázaro en el Rímac: 
 Carta de Atenas para la Restauración de Monumentos – 1931 
 Carta de Venecia. Carta Internacional sobre la Conservación y Restauración de 
Monumentos y Conjuntos Históricos - Artísticos (1964) 
 Carta del Restauro -1972 
 Convención sobre la Protección del Patrimonio Cultural y Natural. Paris -1972. 
 Carta de Veracruz. Criterios para una política de Actuación en los Centros Históricos 
de Iberoamérica. 
 Carta de Cracovia - 2000 
CARTA DE CRACOVIA 2000 
Principios para la Conservación y Restauración del Patrimonio Construido 
       La Carta de Cracovia es un documento que se presenta con la misma idea que la Carta 
de Venecia, brindando recomendaciones actualizadas para un tiempo donde todo va 
cambiando, algunas recomendaciones aplicables en la presente son: 
1. “El patrimonio arquitectónico, urbano y paisajístico, así como los elementos que lo 
componen, son el resultado de una identificación con varios momentos asociados a la 
historia y a sus contextos socioculturales. La conservación de este patrimonio es 
nuestro objetivo. La conservación puede ser realizada mediante diferentes tipos de 
intervenciones como son el control medioambiental, mantenimiento, reparación, 
restauración, renovación y rehabilitación. Cualquier intervención implica decisiones, 
selecciones y responsabilidades relacionadas con el patrimonio entero, también con 
aquellas partes que no tienen un significado específico hoy, pero podrían tenerlo en el 
futuro.”15 
2. “El mantenimiento y la reparación son una parte fundamental del proceso de 
conservación del patrimonio. Estas acciones tienen que ser organizadas con una 
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investigación sistemática, inspección, control, seguimiento y pruebas. Hay que informar 
y prever el posible deterioro, y tomar las adecuadas medidas preventivas.”15 
3. “Debe evitarse la reconstrucción en “el estilo del edificio” de partes enteras del mismo. 
La reconstrucción de partes muy limitadas con un significado arquitectónico puede ser 
excepcionalmente aceptada a condición de que esta se base en una documentación 
precisa e indiscutible. Si se necesita, para el adecuado uso del edificio, la incorporación 
de partes espaciales y funcionales más extensas, debe reflejarse en ellas el lenguaje de 
la arquitectura actual. La reconstrucción de un edificio en su totalidad, destruido por un 
conflicto armado o por desastres naturales, es solo aceptable si existen motivos sociales 
o culturales excepcionales que están relacionados con la identidad de la comunidad 
entera.”15 
5.2 LEY GENERAL DEL PATRIMONIO CULTURAL DE LA NACIÓN 
       Se presentan los distintos artículos presentes en el Reglamento de la Ley General del 
Patrimonio Cultural de la Nación20, que encaminan y rigen en la zona de estudio, cabe 
recalcar que en la actualidad el INC, paso a ser dependencia del Ministerio de Cultura. 
Capítulo V: Bienes culturales inmuebles. Subcapítulo 1: Disposiciones Generales 
Artículo 27º.- Alcance de la protección de bienes culturales inmuebles  
“La protección de los bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural de la 
Nación comprende el suelo y subsuelo en el que se encuentran o asientan, los aires 
y el marco circundante en la extensión técnicamente necesaria para cada caso, la 
que será determinada por el INC.”21 
       En la Ley General del Patrimonio Cultural de la Nación, respecto a los bienes peruanos 
declarados Patrimonio de La Humanidad, el Ministerio de Cultura señala lo siguiente: 
“No existen normas legales nacionales específicas que regulen su uso, a excepción de la 
Convención del Patrimonio Mundial y de documentos de gestión propios para cada sitio, 
tales como Planes Maestros, Planes de Manejo, Planes de Uso Público, entre otros, los 
                                                          
20 Extraído de Ley General del Patrimonio Cultural de la Nación. Marco Legal de protección del 
patrimonio cultural, Ley N° 28296. Reglamento aprobado por Decreto Supremo Nº 011-2006-ED 
21 Extraído de Ley General del Patrimonio Cultural de la Nación. Marco Legal de protección del 
patrimonio cultural, Ley N° 28296. Reglamento aprobado por Decreto Supremo Nº 011-2006-ED. 
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cuales deben ser aprobados por el Ministerio de Cultura (patrimonio cultural), el INRENA 
(patrimonio natural) o ambos (patrimonio mixto cultural y natural) mediante las resoluciones 
directorales correspondientes. Toda actividad humana que se realice al interior de un sitio 
declarado Patrimonio Mundial, debe seguir los parámetros definidos por su respectivo Plan 
Maestro o Plan de Manejo, los cuales deben ir dirigidos a conservar el Valor Universal 
Excepcional del sitio, así como su autenticidad e integridad”22 
5.3 PLAN MAESTRO DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA AL 2025 / MML-20114 
5.3.1 DIAGNOSTICO 
      Este documento es una modificación aprobada con disposiciones legales que actualiza 
el Capítulo III: Centro Histórico de Lima, y todos los temas relacionados al CHL. Entonces 
se entiende que no es una actualización general del Plan Maestro Centro de Lima (1999), 
ya que no se presentan modificaciones que abarquen todo el Cercado de Lima ni mucho 
menos de su zona de influencia. 
       El Plan Maestro muestra 
antecedentes, planes que 
involucren al CHL 23 antes 
elaborados, como lo son: Plan de 
Centro de Lima (1987); 
Reglamento de la Administración 
del Centro Histórico de Lima 
(1994); Plan Maestro Centro de 
Lima (1999); Plan Estratégico 
para la Recuperación del Centro 
Histórico de Lima 2006-2035 
(2006). 
Dicho Plan Maestro, define la extensión del CHL de la siguiente forma:  
“El ámbito del CHL tiene una extensión de1,022.81 Ha.14, de las cuales el 68% 
corresponden al Cercado de Lima, el 28%al distrito del Rímac y el 04% restante a otros 
Distritos (El Agustino, San Juan de Lurigancho, Breña, Jesús María, La Victoria y San 
                                                          
22 Extraído del Plan Maestro del CHL al 2025. Marco Legal Nacional.  MML 2014 
23 Información extraída del Plan Maestro del Centro Histórico de Lima al 2025. MML (2014) 
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Martín de Porras). El área declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad es de239.69 Ha. 
(23% del total del CHL)...”  
Definiciones de los inmuebles correspondidos dentro del Centro Histórico24 
Monumento Histórico: “Creaciones arquitectónicas que expresan el testimonio de 
una civilización determinada, de una evolución significativa o de un acontecimiento 
histórico. Tal noción no sólo comprende las grandes creaciones sino también las 
obras modestas, que con el tiempo han adquirido un significado cultural” 
       En esta categoría se encuentran 
edificaciones como El convento de San 
Francisco, la Iglesia de Santo Domingo, y en el 
Rímac tenemos, El Convento de los Descalzos, la 
Plaza de Toros de Acho, el Mercado del Baratillo, 
la Iglesia de San Lázaro, la iglesia de Nuestra 
Señora de Copacabana, la iglesia de Nuestra 
Señora del Rosario y otros inmuebles más. 
Inmuebles de Valor Monumental: “Inmuebles 
que sin haber sido declarados monumentos revisten valor arquitectónico o histórico 
declarados expresamente por el Instituto Nacional de Cultura (hoy Ministerio de Cultura)” 
   Para el caso de San Lázaro, 
esta categoría abarca las 
quintas adyacentes a la Plaza 
de Toros de Acho, la Casa del 
Marques de Montesclaros e 
inmuebles de valor 
arquitectónico dentro de la 
zona. 
                                                          
24 Norma A.140, Reglamento Nacional de Edificaciones. Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento. 2008. Estas definiciones son retomadas por el Ministerio de Cultura en su portal 
Web. 
Inmueble de valor monumental en el Jr. Chiclayo cruce con Jr. 
Cajamarca en el Rímac. Fuente: imagen extraída de 
StreetView. Google Inc. 
Iglesia de San Lázaro. Fuente: Propia 
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Inmuebles de entorno: “son inmuebles que carecen de valor monumental o se trata de 
obra nueva.” 
Ambientes Urbano Monumentales: “Espacios públicos – plazas, plazuelas, parques, 
calles, alamedas, quintas, entre otros- cuya fisonomía y elementos, por poseer valor 
urbanístico en conjunto, tales como escala, volumetría, deben conservarse total o 
parcialmente.” 
Encontramos ejemplos como La Alameda de los Descalzos y el Paseo de Aguas. 
5.3.2 EL PLAN MAESTRO 
Las propuestas del Plan Maestro del Centro Histórico de Lima recogen gran parte de la 
Ordenanza N° 201: Plan Maestro Centro Lima, pero se han modificado diversos 
componentes que responden a la dinámica actual. 25 
 
 
                                                          
25 Extraído de Plan Maestro del Centro Histórico del Centro de Lima al 2025, pág.114. MML 2014. 
Grafico del Centro Histórico de Lima y la clasificación de inmuebles. 
Fuente: www2.congreso.gob.pe 
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Visión del Centro Histórico de Lima 
“Centro moderno, habitable, seguro y sustentable, lugar privilegiado de encuentro de 
culturas, con un legado histórico preservado para la identidad y orgullo de los peruanos, 
inserto en la dinámica de la metrópoli, con oportunidades para desarrollo humano, 
económico y ambiental.” 26 
         El Plan Maestro del Centro Histórico de Lima presenta propuestas para las diversas 
zonas y sub-zonas que comprende, mostrando las problemáticas y posibles lineamientos 
estratégicos que deben plantearse, en este caso se presentan las que involucran la zona 
conocida como Barrio de San Lázaro en el Rímac. 
Zonas de Tratamiento: 
       El Centro Histórico de Lima es un Área de Tratamiento Especial, que a su vez se 
organiza en “Zonas de Tratamiento” (ZT) que se definen como: Áreas urbanas que forman 
parte del Área de tratamiento Especial Centro Histórico de Lima, que por sus características 
y grado de deterioro, requieren un tratamiento integral y de conjunto. Para efecto del 
estudio y normativa 
del Barrio de San 
Lázaro e influencia 
se tomaran en 
cuenta las 
siguientes Zonas de 
Tratamiento: 
ZT-14:  




Vía Parque Rímac 
2 
 
                                                          
26 Extraído de Plan Maestro del Centro Histórico del Centro de Lima al 2025, pág.117. MML 2014. 
Gráfico de las Zonas de Tratamiento del Centro Histórico de Lima 
Fuente: Plan Maestro del Centro Histórico de Lima. Grafico N°4.03, pag.164. 
MML2014 
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  Cuadro de la Zona de Tratamiento 14 del Centro Histórico de Lima 
Fuente: Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, pag.292-293. MML2014 
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 Cuadro de la Zona de Tratamiento 15 del Centro Histórico de Lima 
Fuente: Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, pag.294-295. MML2014 
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Cuadro de la Zona de Tratamiento 18 del Centro Histórico de Lima 
Fuente: Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, pag.301. MML 2014 
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5.4. REGLAMENTO DE LA ADMINISTRACIÓN DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA 
             ORDENANZA N° 062. MML  
      Este reglamento formula los lineamientos para el manejo del CHL, elaborado por la 
Municipalidad Metropolitana de Lima, con ordenanza N°062 de fecha 18/08/1994 
Capítulo I: Lineamientos generales para la observación y manejo del CHL 
Artículo 1.- El sentido fundamental que orienta las acciones, intervenciones, administración 
y manejo de asuntos vinculados a la forma, aspecto, uso de las edificaciones y de los 
espacios públicos y privados dentro del CHL, es el de la conservación, recuperación y 
realce de sus valores formales, históricos y culturales en concordancia con su valor 
intrínseco, su significado para la Nación, su condición de Patrimonio Cultural de la 
Humanidad y el rol que le otorga el Plan de Desarrollo de Lima. 
      Según la presente ordenanza en su artículo 52. El Centro Histórico se estructura en 
tres zonas: A, B y C, las cuales a su vez se subdividen en 4 micro zonas. El Barrio de San 
Lázaro está incluido dentro de la Micro zona A-II, que es definida como: 
“Es el área más antigua del Distrito del Rímac y corresponde principalmente al eje del Jirón 
Trujillo (Iglesia del Puente y San Lázaro), y alrededores (Beaterio de Copacabana), el eje 
del Jirón Hualgayoc (Plaza de Acho), el Paseo de Aguas, y Alameda de los Descalzos 
(Iglesias de Santa Liberata, Patrocinio y Convento de Los Descalzos) y el sector ubicado   
entre el río Rímac y el Jirón Cajamarca.”27 
      La presente ley presenta detalles  para las intervenciones y manejo en los diversos 
capítulos y artículos de la presente como el capítulo II, respecto a los usos, el capítulo III, 
respecto a los retiros y áreas libres; o el capítulo IV: respecto a la altura de las edificaciones. 
5.5 REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
     El Reglamento Nacional de Edificaciones en el conjunto de normas que rigen para el 
diseño, desarrollo y ejecución de proyectos de construcción en el Perú, debido a ello se 
deben de tener en cuenta las normas que regulan el diseño y propuesta para la 
regeneración del Barrio de San Lázaro, y al ser una propuesta de regeneración urbana se 
                                                          
27 Definición extraída: Reglamento de la Administración del Centro Histórico de Lima – Ordenanza N° 062 
Articulo 53.- La Zona A 
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deben de tener en cuenta tanto las normas arquitectónicas como las que tratan los temas 
de habilitaciones urbanas como se verá a continuación. 
       Este tema es tratado en el Título II del RNE y aplica para los procesos de habilitación 
de tierras para fines urbanos, si en el presente trabajo se plantea una regeneración de una 
parte ya urbanizada, también se deben tener en cuenta los controles reguladores para 
habilitaciones urbanas en diversos contextos, ya que de lo que se trata es crear una interfaz 
entre lo histórico y lo actual. Por ejemplo se tendrá en cuenta las disposiciones dadas 
dentro del RNE en la Norma GH.020 Componentes de Diseño Urbano, para el 
planteamiento adecuado de Mobiliario urbano y señalización 
       Una norma importante a tener en cuenta es la inmersa dentro de TIPOS DE 
HABILITACIONES, la norma TH.010 Habilitaciones Residenciales, para proyectar los 
aportes urbanos con fines de recreación publica, educación, salud, etc. 
       Dentro de la cual se encuentra el artículo correspondiente a los tipos de vivienda a 
plantear y sus restricciones en cuanto a medida. Para efecto del presente trabajo se tiene 
el TIPO 5, donde se señala lo siguiente: 
Artículo 9.- En función de la densidad, las 
Habilitaciones para uso de Vivienda o 
Urbanizaciones se agrupan en seis tipos, 
de acuerdo al siguiente cuadro: 
5. (*) Corresponden a Habilitaciones Urbanas con construcción simultánea, pertenecientes 
a programas de promoción del acceso a la propiedad privada de la vivienda. No tendrán 
limitación en el número, dimensiones o área mínima de los lotes resultantes; y se podrán 
realizar en áreas calificadas como Zonas de Densidad Media (R3 y R4) y Densidad Alta 
(R5, R6, y R8) o en Zonas compatibles con estas densidades. Los proyectos de habilitación 
urbana de este tipo, se calificarán y autorizarán como habilitaciones urbanas con 
construcción simultánea de viviendas. Para la aprobación de este tipo de proyectos de 
habilitación urbana deberá incluirse los anteproyectos arquitectónicos de las viviendas a 
ser ejecutadas, los que se aprobaran simultáneamente. 28 
                                                          
28 Extraído del Artículo 9. Norma TH.010. Habilitaciones Residenciales. Reglamento Nacional de 
Edificaciones 
Cuadro extraído: artículo 9. TH1010. RNE 
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       De acuerdo al Tipo de Urbanización, 
se tiene definidos los aportes urbanos en 
el Artículo 10, los cuales se presentan en 
el siguiente cuadro. 
        Pero la Norma que regirá sobre 
todas en el siguiente trabajo es la 
siguiente, respecto a Reurbanizaciones de zonas ya urbanizadas las cuales buscan una 
recomposición de la trama urbana existente, donde se posibilita el redimensionamiento de 
vías, demoliciones y cambios en la infraestructura de servicios la cual se encuentra en la 
NORMA TH. 060 REURBANIZACIÓN, de donde se rescatan los siguientes artículos a tener 
en cuenta. 
“Artículo 5.- El proceso de Reurbanización puede incluir el reordenamiento de Áreas 
de Recreación Pública, siempre que no se reduzca su superficie, ni la calidad de 
obras existentes.  
Artículo 6.- Los procesos de Reurbanización están sujetos a los trámites 
correspondientes a una Habilitación Urbana, bajo los parámetros que establezca el 
Plan Específico, así como autorizaciones de demolición y edificación.  
Artículo 7.- Los procesos de Reurbanización se sujetan a lo establecido para las 
Habilitaciones Urbanas con Construcción Simultanea y no estarán sujetos a 
aportes de Habilitación Urbana, adicionales a los preexistentes. Sólo los casos de 
Procesos de Reurbanización que se originen en la reubicación de áreas de 
equipamiento urbano estarán sujetos a Aportes de Habilitación Urbana.  
Artículo 8.- Las unidades prediales resultantes de los procesos de Reurbanización se 
sujetarán a las áreas, dimensiones y parámetros urbanísticos que se establezcan en 
el Plan Específico correspondiente.” 
        Además de los artículos aquí expuestos, se tendrá en cuenta en el planteamiento las 
normas que rigen en el Titulo III: Edificaciones, del RNE para el planteamiento del diseño 
arquitectónico, debido a tener en la zona distintos usos y al plantearse la volumetría posible 
para algunos de ellos deben de tenerse en cuenta las normas generales que rigen para 
cada uno de ellos como lo son: la A.020 Vivienda; A.030 Hospedaje; A.040 Educación; 
A.050 Salud; A.70 Comercio; A.080 Oficinas; A.100 Recreación y Deportes; A.110 
Transportes y Comunicaciones; A.120 Accesibilidad para personas con discapacidad y de 
las personas adultas mayores. Y en especial medida la Norma A.140, Sobre Bienes 
Culturales Inmuebles. 
Cuadro extraído: artículo 10. TH1010, RNE 
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Capítulo VI: DIAGNOSTICO URBANO 
6.1 ASPECTOS GENERALES 
6.1.1 EL DISTRITO DEL RÍMAC 
        El Rímac es un distrito perteneciente a la zona denominada Lima Centro, siendo uno 
de los 43 distritos que conforman la ciudad de Lima, que junto al Callao y sus 7 distritos 
forman el Área Metropolitana de Lima la cual aún concentra gran parte de la actividad 
política, económica, cultural y social del país, siendo el área urbana de mayor extensión e 
importancia del país, con una población de 9.5 millones de habitantes aprox.29, pero 
calculándose que ya sobrepasa los 10 millones de habitantes en la actualidad debido a 















                                                          
29 Cifra aproximada según el Censo Nacional del año 2017 
Fuente: Población de Lima Metropolitana. www.observatoriourbano.org.pe 
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       El distrito del Rímac se ubica al norte del distrito del Cercado de Lima, específicamente 
al norte del Centro Histórico, y entre los distritos más poblados de Lima, San Juan de 
Lurigancho y San Martin de Porres, en la actualidad siendo la puerta de entrada y salida 
de toda la zona norte de Lima y San Juan de Lurigancho a través del túnel Santa Rosa. 
       A pesar de la ubicación estratégica del Rímac, es un distrito deteriorado, el cual se 
define como un distrito popular y como uno de los más limeños tradicionalmente. Para 
entender el Rímac como distrito de manera general se puede dividir en 3 zonas 
diferenciadas, las cuales serían: (1) La Zona Histórica y Monumental de origen virreinal; (2) 
la Zona de la primera expansión, originada ya durante la Republica; y (3) la Zona moderna 
de tan solo décadas de creación y en constante crecimiento. 
ZONAS DIFERENCIAS DEL RÍMAC  
Zona (1) en amarillo; Zona (2) en azul y Zona (3) en verde. Fuente: Elaboración Propia 
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6.1.2 ZONA DE INTERVENCIÓN 
       La Zona (1) del Rímac es la que más problemas presenta en relación a su potencial, 
debido a su potencial por la cercanía al Centro Histórico de Lima y al Rio Rímac, por lo que 
se seleccionara una área urbana significativa, donde su regeneración urbana posibilite la 
recuperación de gran parte del distrito. 
       El área urbana seleccionada para el desarrollo del Master Plan de Regeneración 
Urbana es lo que comprende parte del Centro Histórico del Rímac  declarado como 
Patrimonio Cultural de la Humanidad, zona que pertenece al Centro Histórico de Lima pero 
que a su vez es una zona donde se posibilita la incorporación de arquitectura y un 
planteamiento contemporáneo, por lo que se prevé que se convierta en una transición entre 
lo histórico y contemporáneo, esta área es delimitada por la avenida Prolongación Tacna, 
Vía de Evitamiento (desde el puente Santa Rosa, hasta el puente Ricardo Palma) girando 
por el jr. Hualgayoc (no se incluye físicamente la Plaza de Toros de Acho), hasta llegar al 
jr. Madera (Paseo de Aguas), jr. Tumbes, y una conexión virtual entre el cruce de jr. Tumbes 
con jr. Paita y el cruce entre Av. Prolongación Tacna con Av. Guardia Republicana; lo que 















ZONAS DE INTERVENCIÓN. Fuente: Elaboración propia 
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      El área de intervención seleccionada, abarca un área total aproximada de 580,000 m2 
o 58.0 ha., la cual incluye la zona más antigua del distrito alrededor del Eje del Jirón Trujillo, 
pero a su vez también, terrenos de uso industrial como el perteneciente a Backus, o 
asentamientos humanos en la avenida Prolongación Tacna, todo en un entorno con 
diversos monumentos a cargo de distintas instituciones como la Beneficencia de Lima o el 
Ministerio de Cultura. 
ÁREA DE INFLUENCIA PROYECTADA 
    El área de intervención llamada Barrio de San Lázaro, tiene a su vez un área de 
influencia directa proyectada de aproximadamente 200 ha., donde se abarca lugares de 
importancia como el Cuartel del Potao, la Quinta de Presa, Mercado de Flores Santa Rosa, 
la zona frente al río Rímac en la margen opuesta donde se incluye la Alameda Chabuca 
Granda y una repotenciación de usos del Parque de La Muralla. 
ZONA DE ESTUDIO Y ÁREA DE INFLUENCIA 
 
Área de Influencia directa Área de Intervención 
Fuente: Elaboración Propia. Imagen Satelital obtenida de Google Earth 
Barrio de San Lázaro resaltado en purpura. Fuente: Elaboración Propia. Imagen Satelital 
obtenida de Google Earth 
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Interior del Convento de los Descalzos. 
Fuente: www.erasmusu.com
 




Edificio del cuartel del Potao 
Fuente: www.larepublica.com
 
Arena de la Plaza de toros de Acho 
Fuente: Archivo fotográfico El Comercio 
 
Convento de San Francisco 
Fuente: Archivo fotográfico El Comercio 
 
FUENTE: ELABORACIÓN PROPIA 
Panorámica de la Plaza de Armas 
Fuente: www.erasmusu.com
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6.1.4 CENTRO HISTÓRICO Y PATRIMONIO MUNDIAL 
       El Centro Histórico de Lima definido por el Ministerio de Cultura comprende toda la 
zona de Lima que estuvo al interior de la Muralla, incorporando el Parque de la Exposición, 
la zona histórica del Rímac y el Cementerio Presbítero Maestro, en un área aproximada de 
1022 ha.. Mientras que el área declarada Patrimonio Cultural de la Humanidad por parte 
de la Unesco, es un área contenida dentro de la anterior, la cual comprende las 
edificaciones de mayor significado para la ciudad y es protegida por el organismo 
internacional con un área de 240 ha. El Rímac fue incluido debido a la gran cantidad de 
monumentos declarados patrimoniales, los cuales representan el 40% del patrimonio 
histórico de Lima y a las características históricas y tradicionales que aún mantiene. La 
zona de intervención no es abarcada en su totalidad por la zona declarada Patrimonio de 
la Humanidad. 
LEYENDA 
Fuente: Plano D-01. Ámbito del 
Centro Histórico de Lima. 
Elaborado por PROLIMA. 2003 Centro Histórico de Lima 
Patrimonio Mundial 
139 
Capítulo VI: DIAGNOSTICO URBANO 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO  
CATALOGIZACION DE EDIFICACIONES 
       En azul se tiene las edificaciones declaradas como Monumentales con un total de 658 
inmuebles; en rojo se tiene 1130 bienes de valor monumental; y en amarillo los ambientes 
urbano monumentales los cuales suman 71. Si bien esta categorizacion sigue vigente, no 
se tiene un catalogo actual. Dentro dentro de la zona de intervencion se tiene menor 
cantidad de monumentos historicos a diferencia del Damero de Pizarro, pero se presentan 
mas edificaciones de valor monumental, muy similar a zonas como la Av.Nicolas de Pierola 
o la zona de Monserrate. Debido a la actualizacion o modificacion constante que sufren 
estas zonas, se debe elaborar una nueva catalogizacion de lo actualmente existente en la 




Ambiente urbano monumental 
Z.R.P. 
 
Fuente: Plano D-02. Patrimonio del Centro 
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LOS USOS DENTRO DEL CENTRO HISTORICO 
 
      En el grafico anterior se nota la diferencia entre la zona norte y sur del Centro Historico, 
mientras que la zona centro y sur se consolido por uso de instituciones publicas, religiosas 
y comerciales, la zona del Rimac se mantiene como zona residencial y residencial-
comercial. 
Limite Zona de Intervención 
Plano Base: Usos en el Centro Histórico de Lima. Fuente: Plan Maestro 
del Centro Histórico de Lima al 2025. MML 2014 
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Plano Base: Reajuste integral de la zonificación 
de los usos del suelo de Lima Metropolitana. 
Plano de Zonificación de los usos del suelo de 
Lima Metropolitana (ordenanza N°620 – MML) 
Municipalidad Metropolitana de Lima / Instituto 
Metropolitano de Planificación.  
Última actualización: 18/05/17. Ver Plano 
completo en la siguiente página. Limite Zona de Intervención 
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6.1.6 CONEXIÓN Y MOVILIDAD 
Fuente: Elaboración propia 
 
GRAFICO M.01 
TRAMA Y CONEXIONES 
Trama urbana y vías principales de conexión de 
la Zona de estudio conocida como Barrio de San 
Lázaro en el Rímac, el Centro Histórico 
declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad 
con la ciudad de Lima.  
 
El Barrio de San Lázaro en la actualidad solo 
mantiene comunicación peatonal con el Centro 
Histórico de Lima por medio del Puente de 
Piedra y el puente Rayitos de Sol.  Mientras que 
el conjunto Barrio de San Lázaro y el Centro 
Histórico, se encuentran conectado con la 
ciudad de Lima a través de avenidas como 
Tacna - Garcilaso de la Vega - Arequipa, la 
avenida Abancay, la Vía de Evitamiento.  
La recientemente inaugurada Vía Línea 
Amarilla que une el Callao con San Juan de 
Lurigancho es una vía que atraviesa el Centro 
Histórico por el túnel debajo del rio Rímac, el 
cual no mantiene conexión directa con esta 
zona. 
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CLASIFICACIÓN DE VÍAS 
El Barrio de San Lázaro y Centro Histórico, es alimentado y atravesado vialmente en su 
mayoría por vías colectoras, como por ejemplo el jr. Virú, la avenida Francisco Pizarro, 
av. Abancay, que a su vez lo conectan con arteriales como Caquetá, Amancaes o 9 de 
diciembre que dirigen el flujo hacia vías metropolitanas como la Vía de Evitamiento o el 
trayecto Alfonso Ugarte- Vía expresa de Paseo de la Republica. 
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El Barrio de San Lázaro, como se aprecia queda inscrito entre dos corredores viales, el 
Corredor Azul (Arequipa – Garcilaso de la Vega – Tacna), que lo conecta con distritos 
como Miraflores y San Isidro y el Corredor Morado (av. Brasil – av. Grau – av. Abancay 
– av. 9 de diciembre – av. Próceres), que lo conectan con San Juan de Lurigancho, 
Jesús María, Pueblo Libre; además de contar con la Vía de Evitamiento que comunica 
la ciudad de Norte a Sur. 
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GRAFICO M.05 
TRANSITO Y FLUJO VEHICULAR 
El Barrio de San Lázaro, al quedar entre vías importantes como la avenida Abancay y 
la avenida Tacna, sus calles se han convertido en vías de flujos de media intensidad, 
por parte de vehículos que solo intentan cruzar de un extremo a otro, por eso vemos 
que la zona presenta mayores flujos en las salidas como el cruce Francisco Pizarro con 
Av. Prolong. Tacna; y cruce de Avenida Abancay con Jr. Loreto. 
La Vía de Evitamiento por su parte es una vía de alta carga vehicular que no presenta 
ingresos ni salidas hacia el barrio de San Lázaro creando así una barrera física y visual 
entre el barrio y el rio con su frente hacia el CHL. 
   TRANSITO VEHICULAR MUY ALTO 
   TRANSITO VEHICULAR ALTO 
   TRANSITO VEHICULAR MEDIO 
Fuente: Elaboración propia 
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PROYECTO LÍNEA 3 - METRO DE LIMA 
La Línea 3 del Metro de Lima en su trayecto involucrara la zona del Centro Histórico 
de Lima, en un recorrido que une la ciudad de Norte a Sur, desde Carabayllo, luego 
por la Panamericana Norte, (avenida Tacna o avenida Abancay) para luego llegar al 
Parque de la Exposición (donde se conecta con el Metropolitano y Línea 2) y continuar 
su trayecto por la Avenida Arequipa y Avenida Benavides. 
La alternativa por la avenida Abancay (mayor viabilidad por abastecer al Mercado 
Central y Centro Histórico) plantearía una posible estación a la altura de la Plaza de 
Armas, lo cual beneficiaria al Barrio de San Lázaro con una conexión directa al Metro; 
además de una posible estación Cerca al Mercado de Flores de Santa Rosa para 
abastecer a la población de esa zona del Rímac.    Fuente: Elaboración propia. 
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6.2 SAN LÁZARO: ESTADO ACTUAL Y HABITABILIDAD 
       A continuación se muestra el diagnóstico del estado físico actual de la zona de estudio, 
al tratarse de una zona histórica y con construcciones de diversas épocas se inicia por el 
diagnostico de los materiales. Se debe mencionar que existen algunos estudios hechos 
con anterioridad pero de manera general y sin actualizar, para efectos de un mejor 
desarrollo se hizo el levantamiento de cada lote actual dentro de la zona.  
A. MATERIALES 
       Los materiales predominantes son 
principalmente el adobe y la quincha en 
edificaciones antiguas, que en su 
mayoría son solares construidos en el 
siglo XVIII Y XIX, siendo muy pocas las 
edificaciones del siglo XVI y XVII 
correspondientes a edificaciones 
religiosas o la Plaza de toros de Acho, 
esto debido a los constantes terremotos 
ocurridos en Lima y que las 
edificaciones de este lado de la ciudad 
eran de menor resistencia que las 
construcciones en el Damero de Pizarro, 
pero mencionando algunas excepciones 
como la casa del virrey de Montesclaros 
o la Quinta De Presa.  
 
       El concreto se comenzó a usar a fines de la segunda década e inicios de la tercera 
década del siglo XX, en edificaciones como el Estanco del Tabaco; su uso se prolifero 
después del terremoto de 1940 en Lima, lo que facilita el encontrar edificaciones de 
concreto al interior de las manzanas, sin guardar ninguna relación en cuanto a forma o 
percepción con el entorno, siendo obras de muy baja calidad arquitectónica. 
       Se cuenta con material prefabricado de madera en viviendas en edificaciones cerca al 
cruce de la av. Francisco Pizarro con Prolong. Tacna o cerca a la calle de Camaroneros, 
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en terrenos invadidos; y materiales como el acero en terrenos de uso industrial como es el 
caso de los terrenos ocupados por la empresa Backus en el Jr. Cajamarca. 
B. ALTURAS 
De 0 – 2.5 m: Edificaciones de construcción reciente, de un solo nivel y de bajo valor 
arquitectónico por su nivel de acabado 
De 2.5 a 4.5 m: Solares históricos de un solo nivel, con una altura de piso a techo de 4.20 
m, 4.50m o 4.80m y con mucho valor histórico y/o arquitectónico. 
De 5.0 a 7.5 m: Edificaciones de construcción reciente, de 2 o 3 niveles de 2.20 a 2.40 m 
de piso a techo. 
De 7.5 m a 9.5m: Edificaciones antiguas de 2 niveles de piso a techo de 4 a 5 m, algunas 
de las cuales cuentan con balcones de cajón en el segundo nivel. 
De 10.0 a 15.0 m: Edificaciones con 2 o 3 niveles con alturas de 5 a 6 m., y construcciones 
nuevas de 4 a 5 niveles con alturas entre piso de 2.20 o 2.50 m. 
De 15.0 a 25.0 m: 
Edificaciones como las 
torres o cúpulas de las 
iglesias o partes de la Fabrica 
Backus. 
De 25.0 m. a más: Campanario de la 
Iglesia San Lázaro y 












Capítulo VI: DIAGNOSTICO URBANO 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO  
C. USO 
       Los usos en el Barrio de San Lázaro son diversos, encontrando incluso edificaciones 
destinadas a uso industrial como la fábrica Backus, pero el uso predominante en la zona 
es la vivienda, pero también se debe tener en cuenta en esta categoría que se tienen 















Descripción de usos 
Vivienda: Edificaciones de uso enteramente de vivienda 
Uso mixto: Comercio en los primeros niveles y vivienda en los niveles superiores. 
Comercio: edificaciones destinadas en su totalidad a comercio. 
Religioso: Instituciones religiosas, iglesias y conventos. 
Deshabitado: Edificaciones deshabitadas y libre de usos 
Industrial: Almacenes industriales de la fábrica Backus, entre otros 
Educación: Colegio Nuestra Señora de Copacabana entre otros.  
Otros/servicios: Comisarias, Edificio del estanco del Tabaco, municipalidad del Rímac. 
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        El Barrio de San Lázaro en su mayoría se caracteriza por el descuido en que se ha 
tenido a esta zona desde hace décadas, por lo que aproximadamente la mitad de la zona 
se encuentra en estado de conservación malo, muy malo y con edificaciones históricas 
declaradas patrimonio demolidas en su totalidad. 
      Si esta situación la comparamos con el Barrio de San Lázaro y su entorno, la situación 
cambia ya que aumenta el estado de conservación bueno y regular, debido a que el Centro 
Histórico de Lima se mantiene en un mejor estado de conservación constante por parte del 
estado y de las entidades a cargo a pesar de estar a solo unos metros de distancia. 
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E. MONUMENTOS 
     En el plano DU-01 se presenta el inventario actualizado de edificaciones declaradas 











6.3 POBLACIÓN Y VIVIENDA 
     El Barrio de San Lázaro es una zona residencial importante, pero no cuenta con una 
distribución de dicha población de manera uniforme en toda el área, encontrándose 
concentraciones en edificaciones o puntos altamente tugurizados, de los cuales no se tiene 
registro, ya que como principal problema se tuvo que la mayoría de población son inquilinos 
irregulares que no cumplen su deber ciudadano durante los censos de población, para lo 
cual se tuvo que hacer un levantamiento propio de la información lote por lote, con datos 





Casa del Marques de Montesclaros, 
data de inicios del siglo XVII, declarado 




Iglesia de Nuestra Señora de 
Copacabana, declarado Monumento 




Manzana en el cruce de Jr. Virú y Puente Santa Rosa, una de las tugurizadas en su interior. 
Fuente: Google Street View 
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DATOS DEL INEI POR MANZANA 
 
 
NUMERACIÓN DE MANZANAS 
Fuente: Elaboración propia con datos del INEI - 2007 
 
Fuente: 
 Elaboración propia  
1 355 368 1340 116 121 122 315 489 177 663 677
2 135 138 478 41 38 35 98 187 79 249 229
3 300 303 1038 90 90 103 226 397 132 530 508
4 21 21 58 5 1 2 13 26 11 28 30
5 67 67 242 14 18 21 40 102 47 125 117
6 58 58 263 24 20 23 42 107 47 129 134
7 21 21 74 3 8 10 10 31 12 40 34
8 77 78 266 27 24 28 50 97 40 124 142
9 21 21 61 6 4 5 17 24 5 36 25
10 37 37 118 11 14 6 23 46 18 63 55
11 90 91 293 37 30 29 68 91 38 154 13
12 45 45 184 18 17 8 36 75 30 90 94
13 209 210 710 65 76 71 132 273 93 330 380
14 84 87 305 34 19 30 59 123 40 155 150
15 57 57 224 19 23 19 51 84 28 103 121
16 70 70 265 11 18 21 70 108 37 127 138
17 231 232 787 71 56 75 146 309 130 376 411
18 181 185 683 62 68 80 130 271 72 335 348
19 86 88 311 20 21 40 63 135 32 161 150
20 83 83 254 13 18 21 49 107 46 123 131
21 40 40 152 14 11 13 40 49 25 82 70
22 51 52 182 16 13 19 33 65 36 92 90
23 100 100 333 21 34 32 57 130 59 168 165
24 114 114 350 28 22 43 54 137 66 172 178
25 58 59 202 15 12 13 39 90 33 99 103
26 190 191 712 55 67 80 142 270 98 345 367
27 153 153 559 51 44 56 117 197 94 273 286
28 46 46 149 10 15 18 31 60 15 80 69
29 140 142 501 55 56 63 117 160 50 243 258
30 222 224 770 64 71 83 152 275 125 402 368
31 34 34 117 7 9 9 28 40 24 60 57
32 17 18 64 5 4 5 16 29 5 28 36
33 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TOT. 3393 3433 12045 1028 1042 1183 2464 4584 1744 5985 5934
MUJER12 a 17 18-29 30-59
60 a 
mas
HOMBRE6 a 11MZ VIV HOG POB 0-5
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6.3.1 ANÁLISIS FÍSICO – ESPACIAL 
Y POBLACIONAL POR MANZANA 
      La población en la zona de estudio 
se distribuye de manera heterogénea 
entre las diversas manzanas, y se nota 
la diferencia de datos obtenidos del INEI 
(Instituto Nacional de Estadística e 
informática) ya que gran parte de la 
población la representan inquilinos 
irregulares, lo cual genera un uso de la 
vivienda más intensivo del que se tiene 
registro, dicha población fue tomada en 
cuenta durante el análisis demográfico, 
lo cual se plasmó en el presente cuadro 
donde se nota la diferencia entre 
manzanas de los m2 de vivienda por 
habitante. En verde se presentan las 
manzanas con la mayor cantidad de m2 
de vivienda por habitante y en rojo se 
resaltan las manzanas con la menor 
cantidad de m2 de vivienda por 
habitante. Los puntos más tugurizados 
dentro de las manzanas se plasmaron 
en el plano G-05 
(1) Para un correcto análisis se hizo un 
levantamiento de información de cada uno 
de los lotes y solares, incluyendo además 
información de la junta de vecinos y comités 
vecinales. 
(2) método de áreas y densidades/ promedio 
de datos de una zona poblada omitiendo la 
mayor y menor. 
Fuente: Elaboración propia con datos 
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6.3.2 DATOS DEMOGRÁFICOS 










MAPA DE ESTRATO: (Ingreso per cápita) 
       En el Mapa de estrato obtenido se percibe que dentro de la zona denominada Barrio 
de San Lázaro predomina el estrato social económico medio, salvo en algunas manzanas 















GRAF. D.01 Fuente: Elaboración 
propia con datos del INEI - 2007 
 
    En el siguiente grafico D.01 se 
percibe la presencia importante de 
personas mayores de 60 años, que 
representan aproximadamente a la 
mitad de la población adulta entre 
30-59 años, mientras también se 
nota la presencia de niños y 




Medio alto Medio Medio bajo Bajo 
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6.4 F.O.D.A.  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Capítulo VII: LINEAMIENTOS DE INTERVENCIÓN 
       A continuación se proponen los lineamientos dentro del Master Plan, los cuales tienen 
como principal objetivo el integrar la zona histórica con el estilo de vida actual en una de 
las zonas más degradadas dentro del CHL como el caso de San Lázaro en el Rímac, para 
lo cual se proponen distintas directivas estratégicas en diversos niveles de intervención.  
       Cabe destacar que muchos planes de desarrollo urbano de regeneración urbana se 
han elaborado, donde la mayoría de los casos ponen esfuerzo en un amplio diagnóstico, 
pero sin poner mayor énfasis en las propuestas, muchas veces no indicando el cómo debe 
actuarse, sino solamente el que se debe hacer, para lo cual en el presente Master Plan se 
propone distintos frentes de intervención, para que se pueda generar una relación 
simbiótica entre los distintos agentes involucrados, el diagnóstico realizado es un 
precedente histórico y funcional que lleva a plantear situaciones con referencia a la historia 
del lugar y crear los indicadores necesarios y puntuales para diversos puntos de 
intervención. 
     Las directrices y propuestas aquí expuestas deben de ser introducidas en la dinámica 
social del Barrio de San Lázaro, con la finalidad de que la implementación del plan sea 
efectiva e involucre en una agenda compartida entre los distintos involucrados. 
7.1 LINEAMIENTOS GENERALES PARA LOS AGENTES INVOLUCRADOS 
     Un Master Plan de regeneración urbana en centros históricos, tiene involucrado muchos 
agentes, los cuales mientras no se integren en bajo los mismos lineamientos, tienden a 
entorpecer el esfuerzo de los demás involucrados.  
Gobierno: El ámbito político en sus diferentes niveles, tiene la función de promover, 
gestionar y reglamentar las acciones de los demás agentes, por lo que su labor en 
reestructurar normativas y procesos es esencial, para lo que se propone lo siguiente: 
- Integrar el reglamento general del CHL, debido a que ya se tienen creados los suficientes 
organismos, cada uno con sus propios reglamentos, para lo cual deben de integrarse y 
fusionarse las funciones y normativas inscritas en la Constitución, reglamento del Ministerio 
de Cultura, funciones de promoción del Ministerio de Turismo, etc. 
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- Integrar la administración territorial del Centro Histórico, el mismo que dar facultades 
según las zonas y sus propias necesidades, además de promover nuevos roles de 
importancia metropolitana. 
- Integrar el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, a los planes de desarrollo urbano 
Metropolitano, si bien tienen distintos carácter, gran parte del problema actual se debe a 
esa desvinculación que se le tiene desde hace décadas. 
Desarrolladores: Dentro de este grupo de agentes urbanos se tiene a inversionistas, 
personas naturales o empresas constructoras, inmobiliarias, promotores, corporaciones, 
fundaciones, etc., a los cuales se les debe de fomentar y generar el interés de invertir en 
proyectos dentro del CHL, los mismos que deben de trabajar de la mano de los 
profesionales capacitados para realizar trabajos en Centro Históricos y también con la 
población de la zona, la cual se verá afectada. 
Profesionales: Tienen la importante función de transformar los 
reglamentos e inversiones en proyectos para la población, debiendo 
tener claro el enfoque del centro histórico como área urbana viva y 
capaz de encajar con el resto de la ciudad y sus habitantes, brindando 
la calidad de vivienda, comercio y servicios que amerita la zona.  
Población: La población se debe agrupar y asociarse para realizar el 
adecuado saneamiento de los inmuebles que habitan, haciendo más 
sencillo su empadronamiento y el trato con ellos como comunidad, para 
el desarrollo de los proyectos y planes de intervención.  
7.2 CONEXIÓN CON LA CIUDAD Y LINEAMIENTOS GENERALES 
     Como barrio histórico, San Lázaro, tiene diferencias no solo en aspecto sino en 
infraestructura funcional con la ciudad actual, para lo cual si bien no debe tratarse de la 
misma forma a ambas situaciones, ambos forman parte de un sistema urbano por lo que 
los planes y componentes de ambos deben de integrarse; donde debe se deben tener en 
cuenta los distintos factores externos a la demarcación del CHL, no debiéndose tratar a la 
ciudad histórica como un museo escenográfico, del cual debe de sustraerse todo lo que no 
corresponda a la época en la que fue construido. 
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EL BARRIO DE SAN LÁZARO Y LA CIUDAD DE LIMA: Se propone consolidar el núcleo 
urbano San Lázaro (58 Ha.) a través de los siguientes puntos generales: 
1. Reestructuración de la trama urbana: Unir la trama existente dentro del barrio con la 
trama actual que lo une físicamente con el resto de la ciudad como la avenida Prolongación 
Tacna, la alameda Limoncillo o el frente hacia el rio, para lo cual deben de prolongarse vías 
inconclusas, crear pasajes peatonales dentro de manzanas que dificultan la conexión.  
2. Malecón Central de Lima y Recuperación del río Rímac: Construcción del nuevo Malecón 
Central de Lima como gran espacio público de recreación, vegetación y esparcimiento 
frente al río Rímac y al CHL en el centro de la ciudad, el cual incluya anfiteatros, rotondas, 
fuentes, ciclovía, nuevos puentes ribereños.  
3. Reordenamiento del transporte: Establecer la ubicación de ingresos y salidas a la vía 
subterránea de la actual Vía de Evitamiento para poder implementar el Malecón Central de 
Lima. Definir las vías para tránsito de transporte público y privado, conectándolo a la red 
de transporte de la ciudad, reactivar la antigua línea de tranvía Descalzos-Desamparados 
así como también el reordenamiento del sentido de tránsito vehicular dentro del barrio. 
Proyectar carriles de ciclovía conectadas a una red más amplia del resto de la ciudad. 
4. Implementación de funciones metropolitanas: Además de dotar funciones habitacionales 
para solucionar los problemas de tugurizacion actuales y atender a la población futura, se 
debe prever funciones de carácter metropolitano, para atraer la atención de la población 
de Lima, como por ejemplo implementar edificaciones civiles y de entretenimiento únicas 
en la ciudad, como la Escuela Superior de Conservación, Hotelería y Turismo; Museo 
Popular de Lima, hoteles y locales comerciales para complementar al CHL. 
G 7A: Trama y Malecón Central de Lima: Grafico comparativo de la trama actual y la trama 
proyectada incluida la ubicación del Malecón central de Lima y la Nueva Alameda Limoncillo. 
Fuente: Elaboración propia 
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7.3 ÁREAS DIFERENCIADAS Y LINEAMIENTOS POR SECTORES 
      Al contar con aproximadamente 60 ha., se presentan problemas y objetivos específicos 
distintos por lo que se elaboró una matriz de áreas diferenciadas (sectores) dentro de la 
zona a fin de plantear lineamientos y proyectos puntuales, sin perder el objetivo general de 
crear un área urbana conectada entre si y a su vez se conecte al resto de la ciudad. 
 
SECTOR A: Sector más próximo a la Avenida Tacna, característico por ser la zona que no 
presenta una trama urbana que permita la permeabilidad a la zona histórica del Rímac. Se 
encuentran edificaciones de tipo casa-patio como la casa del Marques de Montesclaros y 
terrenos baldíos amplios que posibilitan nuevas construcciones, siendo así el sector que 
mejor posibilita la inserción de comercio zonal y metropolitano, servicios y arquitectura 
contemporánea, y una mayor altura en las edificaciones.  
SECTOR B: Es el sector que abarca la mayor cantidad de edificaciones más antiguas, 
siendo también las que en mejor estado se mantienen, debido a que abarca el eje central 
del jirón Trujillo, la Iglesia de San Lázaro y el jirón Chiclayo el cual es un eje transversal 
que une físicamente toda el área involucrada en el Master Plan. 
SECTOR C: Incluye el mercado Limoncillo y las manzanas entre el jr. Purus y Madera, las 
cuales histórica y físicamente están destinadas a ser la prolongación del Paseo de Aguas. 
Fuente: Elaboración propia 
G 7B DISTRIBUCIÓN DE SECTORES O ÁREAS DIFERENCIADAS 
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SECTOR D: Caracterizado por incluir el amplio terreno de almacenes de la empresa 
Backus, el cual posibilita por su ubicación el planteamiento de proyectos de vivienda; el 
sector D también se compone de las manzanas con la mayor cantidad de quintas y 
callejones, físicamente aun en estado de recuperación pero tugurizadas. 
SECTOR E: El Sector E se compone de todo el frente hacia el río Rímac, donde 
actualmente se ubica la Vía de Evitamiento, que será reemplazada por el Malecón Central 
de Lima en el cual se incluye un nuevo núcleo de entretenimiento para la ciudad de Lima 
donde se incluya salas de cine, museo y auditorio. Es un sector que involucra y unifica a 







PROYECTO / DESCRIPCIÓN 
U1 
1. Permeabilizar 
la red urbana 
para integrar la 




- Prolongación de calle Sechura hacia la av. Prolongación 
Tacna 
- Configurar ejes y/o pasajes intermedios al interior de las 
manzanas 1,2 y 3, debido al gran tamaño de las mismas. 
- Prolongación del Pasaje Terranova (al lado de la iglesia de 
Nuestra Señora del Perpetuo Socorro) 
- Apertura del nuevo pasaje Barraganes en la extensión de la 






- La zona con frente hacia la Av. Prolong. Tacna será 
destinada a edificios de comercio, servicio y uso mixto con 
vivienda. 
- Las edificaciones que se planteen alrededor del encuentro 
entre la calle Camaroneros, Malecón Central de Lima y la 
nueva calle Barraganes, se destinaran a Servicios, Centro 




3.Densificacion - Generar una mayor densidad hacia la zona de la calle de 
Camaroneros donde se posibilita una altura máxima de 40 





- Reactivar zonas, calles peatonales y avenidas con 
mobiliario urbano como: luminarias, bancas, basureros, 




- Reactivación de la plazuela de barraganes con comercio 
zonal alrededor. 
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- Restaurar y conservar edificaciones históricas como la 
Iglesia y convento de San Nuestra Señora del Perpetuo 
Socorro, el edificio del colegio Manuel Pardo (en la Av. 
Francisco Pizarro), edificaciones alrededor de la plazuela 
Barraganes, la Casa del Marques de Montesclaros, y otros 
edificios de interés. 






-En la zona frente a la av. Prolong. Tacna se debe plantear 
edificaciones de diseño contemporáneo, respetando las 
alturas de las edificaciones y los retiros planteados. 
- En el master plan se indican las distintas tipologías de las 
edificaciones para una mejor transición entre edificaciones 
históricas a contemporáneas, para evitar cambios y 
percepciones bruscas, tanto en diseño como en altura. 
- El mobiliario a plantearse debe responder al estilo de vida, 
materiales y tecnologías de la actualidad, respetando siempre 
la presencia de edificaciones históricas, no compitiendo en 
cuanto a diseño con ello sino complementándose para crear 
una identidad más compleja y acorde a la situación actual.  
S 
7. Atracción de 
nueva población  
- Planteamiento de vivienda para una clase socio-económica 







la red urbana  
 
-Crear el pasaje Rímac de carácter cultural y gastronómico 
entre el histórico eje del Jr. Trujillo y el Jr. Chiclayo, 
actualmente vehicular y deteriorado, lo que permita tener un 
eje que no sea solo una vía, sino un eje tridimensional físico 






- Crear una simbiosis entre las edificaciones del jr. Trujillo y jr. 
Chiclayo usando los espacios traseros desocupados, 
proporcionando uso a las edificaciones históricas en su 
interior y no solo en sus fachadas. 
-Generar una convivencia más allá de lo visual con las 
edificaciones históricas, planteando usos actuales como 
minimarkets, restaurantes, tiendas, bares, discotecas. 
S 
U1 
3.Densificacion -Densificar el interior de la Mz18 para uso mixto de clase 
socio-económica B o C, respetando los retiros y alturas, sin 
vulnerar el perfil urbano histórico en la trama urbana original 





- Implementar mobiliario urbano en el nuevo pasaje Rímac 
(entre jr. Trujillo y jr. Chiclayo) el cual incluya, puestos de 




- Peatonalización del jr. Chiclayo en toda su extensión 
- Reactivación de la línea de tranvías Descalzos – Exposición 
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- Construcción de nuevas edificaciones en el jr. Chiclayo de 
carácter contemporáneo donde el pasaje Rímac, sea la 





- Restaurar y conservar edificaciones históricas como la 
Iglesia de San Lázaro, la Capilla del Puente (en la primera 
cuadra del jr. Trujillo), edificaciones ya identificadas en el 
master plan en el jr. Trujillo, Chiclayo y Cajamarca. 






- Ampliación de inmuebles donde la altura de las 
edificaciones no encaja en el perfil urbano actual. 
- En el master plan se indican las distintas tipologías de las 
edificaciones para una mejor transición entre edificaciones 
históricas a contemporáneas, para evitar cambios y 
percepciones bruscas, tanto en diseño como en altura. 
- El mobiliario a plantearse debe responder al estilo de vida, 
materiales y tecnologías de la actualidad, respetando siempre 
la presencia de edificaciones históricas, no compitiendo en 
cuanto a diseño con ello sino complementándose para crear 
una identidad más compleja y acorde a la situación actual.  
S 
7. Atracción de 
nueva población  
- Planteamiento de vivienda para una clase socio-económica 
B-C definiendo los posibles futuros usuarios en el CHL. 
- La implementación del punto 2, incentivara la atracción de 





PROYECTO / DESCRIPCIÓN 
U1 
1. Modificación en 
la morfología 
urbana 
- En base a referencias históricas y morfología de las 
actuales manzanas, se llega a la conclusión de 
implementar la nueva Alameda Limoncillo en la extensión 
del Paseo de Aguas y Alameda Ricardo Palma, lo que 
permitiría crear un eje urbano natural y recreativo con la 
av. Prolong. Tacna en el remate en el Mercado Limoncillo; 
debiéndose mantener edificaciones de valor arquitectónico 
e histórico en el transcurso de la alameda lo que permitiría 
tener edificaciones en medio a modo de pabellones. 
- Unificación virtual de los callejones al interior de las 
manzanas para crear nuevos caminos de circulación. 
- Extensión del jr. Paita hasta su conexión con el cruce de la 
Av. Prolong. Tacna y Guardia Republicana 
U1 
2.Definir y plantear 
nuevos usos 
- Los frentes hacia la nueva alameda limoncillo serán 
destinados a comercio y uso mixto con vivienda. 
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S 
-Las edificaciones (pabellones) en la nueva alameda 
Limoncillo serán destinados a comercio gastronómico 
(restaurantes, cafeterías, etc.)  y/o temas culturales. 
- En la nueva manzana formada por la extensión del jr. 
Paita se destinaran uso comercial y mixto, como ingreso a 
la zona conocida como San Lázaro. 
U1 
3.Densificacion - En el interior de las manzanas 14 y 17 (frente a la alameda 
limoncillo) deben de plantearse proyectos de viviendas 
para descongestionar las actuales manzanas y reubicar a 
las familias que actualmente se ubican en las manzanas 





- Inserción de mobiliario en la alameda Limoncillo como 
bancas, basureros, bebederos, bicicleteros y luminarias  
- Incorporación de mobiliario urbano en las calles a ambos 




- La alameda Limoncillo debe de guardar estrecha relación 
como prolongación del actual eje de alamedas Paseo de 
Agua y Ricardo Palma. 
A 
 
6. Recuperación de 
inmuebles 
- En el recorrido de la alameda Limoncillo, conservar y 
restaurar los inmuebles del jr. Trujillo 799, jr. Trujillo 721, 
jr. Chira 122, incluyendo edificaciones nuevas en su 





- Las viviendas a plantearse en el interior de las manzanas 
deben de conservar y respetar el estilo y altura en el perfil 
urbano, debiendo variar su diseño hacia el interior de la 
manzana. 
S 
8. Atracción de 
nueva población  
- Planteamiento de vivienda para una clase socio-
económica B-C, definiendo los posibles futuros usuarios 





PROYECTO / DESCRIPCIÓN 
U1 
1. Modificación en 
la morfología 
urbana 
- Creación del pasaje Manuel Amat y Juniet en las manzanas 
26 y 27 (actualmente dichas manzanas tienen 210 metros 
de largo aprox., lo cual impide una adecuada permeabilidad 
de la zona) uniendo terrenos baldíos y edificaciones sin 
valor arquitectónico o histórico, pasaje el cual debe 
prolongarse en el diseño de la Mz. 25 hasta el Paseo de 
Aguas. 
- Prolongación del jr. Pataz hasta el Paseo de Aguas. 
-Creación de ejes longitudinales en la Mz25, lo cual ayude a 
dinamizar la zona desde el edificio Backus hacia la zona de 
la plaza de Toros de Acho 
-Implementación de plazuelas en el interior de la Mz.25. 
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- En la Mz. 25 se deben definir usos de vivienda hacia el jr. 
Cajamarca y uso mixto hacia el Paseo de Aguas, dejando el 
edificio de la empresa Backus para un uso educacional, 
como una Escuela de Conservación, hotelería y Turismo. 
- Recuperación, remodelación y ampliación del colegio 
Nuestra Señora de Copacabana. 
- El inmueble que ocupa todo el largo de la 4ta calle del Jr. 
Hualgayoc será destinado a comercio, debiendo permitir y 





- Intervenciones con proyectos de vivienda en las manzanas 
25, 26 y 27, uniformizando la densidad poblacional en toda 
la zona, proyectando el crecimiento poblacional en distintos 
horizontes temporales. 
- Las alturas al interior de las manzanas podrán ser mayor a 
las mostradas en el perfil histórico, debiendo alinear las 
edificaciones. 
- La altura de las edificaciones con frente hacia el Paseo de 
Aguas podrá ser la misma que actualmente tiene la parte 
más alta del edificio Backus, lo cual definiría de una forma 





- Inserción de mobiliario en el nuevo pasaje Manual Amat y 
Juniet, Plazuelas y calles peatonales, como bancas, 




- Las nuevas plazuelas y el parque Backus y Johnston sirven 





- Se deben recuperar y acondicionar los inmuebles 
pertenecientes a la empresa Backus para la creación de 
una Escuela de Conservación, hotelería y turismo, así como 
también la iglesia y convento de Nuestra Señora de 
Copacabana, el inmueble en la calle 4 del jr Hualgayoc, y el 





- Las edificaciones deben de rememorar el estilo de vida 
social que se ha mantenido por siglos en el Rímac, para crear 
una conexión interna de los nuevos usuarios con la historia 
del lugar, introduciéndose nuevos materiales y formas que 
denote el contacto de los tiempos. 
S 
7. Atracción de 
nueva población  
- Al estar muy cerca en tiempo y distancia al centro histórico, 
deben de introducirse edificios de vivienda para distintos tipos 
de clases socio económico y cultural, para lo que debe hacerse 
un análisis del tipo de población actual, nueva y futura. 
- La nueva institución educativa en la fábrica Backus, única en 
la ciudad de Lima, atraerá a otro público objetivo. 
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PROYECTO / DESCRIPCIÓN 
U1 
1. Modificación en 
la morfología 
urbana 
- Soterrar la Vía de Evitamiento 
- Creación del Malecón Central de Lima donde actualmente se 
ubica la Vía de Evitamiento y el Edificio del Estanco. 
- Implementación de nuevos puentes peatonales como:    
 Puente Mercado de Flores (que une la Plazuela Santa 
Rosa con el mercado de flores del mismo nombre). 
 El nuevo puente Rayos de Sol (se plantea una nueva 
construcción debida a las fallas estructurales e imagen que 
presenta, el cual une el Jirón Rufino Torrico con la nueva 
calle peatonal Micaela Villegas.  
 Puente del Quincentenario, que une el Parque de la 
Muralla con el nuevo Museo Central de Lima. 
- Implementación del nuevo puente de uso mixto, en la 
prolongación del Jr., Chiclayo que lo une con el jr. Carabaya, 





- El Malecón Central de Lima debe incluir edificios destinados 
al entretenimiento y cultura que llamen la atención de la 
población metropolitana, para lo cual se plantea, un Cine 
IMAX, (único cine en su tipo en la ciudad de Lima); un Museo 
dedicado al arte popular en la ciudad de Lima (origen, 
historia, evolución y actualidad) y un Auditorio o Teatro, 
todos debiendo tener un tratamiento paisajista que se 
integren al Malecón y el contexto histórico aledaño. 
- La presencia del nuevo Malecón Central de Lima fomentara 
mayor uso de las edificaciones frente al mismo, 






- Inserción de mobiliario en el Malecón Central de Lima, el cual 
incluya: fuentes, bancas, luminarias, basureros, bicicleteros, 





Central de Lima 
- La vegetación incluida en el Malecón tendrá que ser 
endémicas del ecosistema de la ciudad de Lima, pudiendo 
hacer uso de plantas y árboles de necesidad baja y media 
de agua, debido a la cercanía al rio Rímac que permitirá su 





- El Malecón Central de Lima y los nuevos puentes ribereños 
deben de presentar un diseño sutil y contemporáneo, 
incluyendo nuevos materiales y tecnologías actuales. 
S 
7. Atracción de 
nueva población  
- Los nuevos edificios incluidos en el Malecón al ser únicos en 
la ciudad deben de llamar la atención de la población de la 
Lima Metropolitana e incluso del país. 
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7.4 ESTRATEGIAS Y PLAN DE INTERVENCIÓN PARA EDIFICACIONES  
A. CATEGORIZACIÓN DE LOTES E INMUEBLES 
      Luego de identificar problemas y posibilidades, se realiza un plan de intervenciones, 
actualización del catastro, unificando la información e inventario de inmuebles en la zona, 
donde se categorizaran los lotes de acuerdo a sus necesidades y funciones en relación al 
conjunto para un adecuado funcionamiento y percepción integral de la zona. 
 
En la siguiente página se muestra la elevación actual de Vía de Evitamiento entre el 
Puente Santa Rosa hasta el Jr., Trujillo para ejemplificar las tipologías expuestas.
G.7C CATEGORIZACIÓN 







Inmuebles declarado como monumento o valor monumental que 
por su importancia histórica además de su ubicación y su aporte 
en la memoria colectiva social deben de ser restaurados y 
puestos en valor sin modificar su apariencia arquitectónica 
exterior y en lo posible mantener la espacialidad interior de 
acuerdo a su estado de conservación en el que se encuentre. 
 
Edificio de valor 
arquitectónico 
Inmuebles que deben ser restaurados por su valor arquitectónico, 
y estado de conservación que presenta, pero debido a su altura, 
uso y ubicación permiten la ampliación y/o modificación opcional 
en el proceso de restauración, manteniendo las alturas de los 





Parcela donde se posibilita la nueva intervención, guardando 
estrecha relación contextual con los inmuebles históricos 
cercanos, pudiendo incluir estilos actuales que sirvan como 
transición de lo histórico a lo contemporáneo; Por lo general 





Parcelas aptas para la inserción de nuevas edificaciones debido 
a su condición urbana, estado ruinoso o con presencia de nuevas 
edificaciones sin ningún tipo de valor arquitectónico, definiendo 
nuevos parámetros en cuanto a usos y alturas, considerando en 
su concepción la cercanía al patrimonio histórico pero 
características propias y siendo el umbral entre una zona urbana 
histórica y una ciudad metropolitana contemporánea, permitiendo 
la revaloración de la zona. 
 
Parcela de auto 
regeneración 
Parcelas desocupadas o con edificaciones que pueden ser 
remplazadas debido a su estado y condición sin ningún tipo de 
valor arquitectónico, que por su ubicación cercana o entre otros 
inmuebles de valor monumental histórico o nuevas 
intervenciones, se propicia la posibilidad de su revalorización y 
proceso de auto regeneración con el tiempo, debiendo mantener 











Fuente: Elaboración propia 
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Fuente: Elaboración Propia 
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A su vez también se elaboran distintos casos para el tratamiento de perfiles urbanos, según 
sea su situación, ubicación, o contexto inmediato y respecto al Master Plan. Estas distintas 
casuísticas se elaboran para que sean la directriz en los distintos proyectos que se puedan 
desarrollar dentro del barrio para que se pueda mantener una visión uniforme y que genere 
una identidad en la zona, pero a su vez también presentando casuísticas de 
implementación para la ampliación de inmuebles en los cuales pueden incluirse nuevos 
estilos arquitectónicos, los cuales generan con la arquitectura histórica y tradicional una 
confluencia de estilos y tiempos.  Dentro del proyecto se desarrollan y especifican la 
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B. APLICACIÓN DE COLOR EN EDIFICACIONES: 
     Para obtener el historial cromático de una edificación se 
usan dos métodos: las calas estratigráficas y los archivos 
históricos, sean escritos o visuales; se propone usar ambos 
ya que el calado no asegura llegar al color original, ni los 
tiempos en que se fueron aplicando dichas capas, algo que 
la investigación de archivo si puede proporcionar.  
    Para la aplicación de color en fachadas se debe de 
realizar el estudio adecuado según la historia de cada 
edificación. Los colores aquí expuestos dentro de la 
categoría A, se encontraron dentro de la zona de estudio, 
con lo que se ha elaborado una categorización según tonos 
más característicos que pueden emplearse en el Barrio de 
San Lázaro, pudiéndose incorporar nuevos materiales de colores neutros o similares a los 
tonos aquí expuestos siempre que estos no atenten con la percepción cromática de la zona.  
COLORES POR ZONAS: 
Los códigos debajo de cada color corresponden al sistema de identificación Pantone. 
TONO A-I: Edificaciones donde predomina el color amarillo dorado en alusión a la flor 
de Amancaes, son espacios ubicados en la zona centro del Master Plan. 
Arriba: Fotografía del jr. Trujillo hacia la iglesia de San Lázaro. Fuente: Flirck.com 
Abajo: Jr. Trujillo hacia el Puente de Piedra. Fuente: Flirck.com 
Fuente: Elaboración Propia 
Centro Cultural España en la 
Ciudad de México. 
Fuente: elsemanario.org 
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TONO A-III: Edificaciones correspondientes a la fábrica Backus, Paseo de Aguas y 
edificaciones en inmediaciones de las mismas. 
TONO A-II: Edificaciones que se destacan por su color melón, estos tonos se 
mimetizan muy bien la categoría A-I.  
Iglesia de San Lázaro. Fuente: Wikipedia.com 
Fuente: Elaboración Propia 
Arriba: Paseo de Aguas. Fuente: limalaunica.pe 
Abajo: Fabrica Backus hacia el Jr. Chiclayo 
Fuente: Elaboración Propia 
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        Se analizó edificaciones cercanas y se definió una categoría adicional, que no es 












TONO A-IV: Edificaciones puntuales de tonos ocre, usado en iglesias y edificaciones que 
resaltan junto a la categoría A-III  
Arriba: Iglesia de Nuestra Señora del Perpetuo Socorro en Av. Francisco Pizarro 
Abajo: Inmueble en el cruce de jr. Chiclayo y jr. Cajamarca. Fuente: Google Street View 
Fuente: Elaboración Propia 
 
TONO A-III: Edificaciones correspondientes a la fábrica Backus, Paseo de Aguas y 
edificaciones en inmediaciones de las mismas  
Izquierda: Mirador de Ingunza. Fuente: Lima Antigua 
Derecha Arriba: Casa de las trece puertas. Fuente: www.sabanasanta.online 
Derecha Abajo: Casa de Osambela. Fuente: wikimedia.org 
 Fuente: Elaboración Propia 
172 
Capitulo VII: LINEAMIENTOS DE INTERVENCIÓN 
 
MASTER PLAN DE REGENERACIÓN URBANA  
DEL BARRIO DE SAN LÁZARO  
7.5 LINEAMIENTOS ESTRATÉGICOS PARA ESPACIOS PÚBLICOS 
7.5.1 PROYECCIÓN DE ESPACIOS PÚBLICOS 
        Para el diseño y tratamientos de espacios públicos (calles, parques, alamedas, plazas, 
etc.) se deberá tener en cuenta diversos factores como el acústico, la seguridad, calidad 
del air, de iluminación, la escala humana, entre otros, todos ellos vinculados para que el 
espacio pueda generar una adecuada relación ciudadana, existiendo todo tipo de libertad 
de circulación, ocupación y percepción tanto personal como externa; teniendo en cuenta la 
mayor cantidad posible de actividades por desarrollarse en distintos momentos y 
ubicaciones, esto nos genera distintos tipos de parámetros como: 
CONFORT AMBIENTAL: La vegetación es un generador de microclimas, por lo que se 
tendrá que escoger adecuadamente las especies a usar en los distintos espacios públicos 
según su altura o para tener zonas de sombra o re direccionar el viento. 
ESCALA URBANA: El ancho de la vía determina el tamaño de 
la vegetación. El tamaño de los espacios debe ser 
proporcional a la cantidad de actividad o la frecuencia de 
personas prevista, por lo que se debe de plantear primero los 
usos y actividades, ya que una mayor superficie o tamaño no 
determina una mayor calidad o uso, sino la multiplicidad y 
libertad de acciones por lo que se podrá generar cambios de 
escala con elementos urbanos como árboles o jardines.  
 
OCUPACIÓN: La diversidad de actividades que 
se pueden dar en el espacio público, generan 
las situaciones óptimas para el encuentro entre 
personas, para lo que se debe dotar al espacio 
de una concentración suficientemente amplia 
de personas, por cuales fueran la causa que las 
conduzcan a estar ahí, estableciéndose un 
equilibrio con las edificaciones, focos de 
atracción y su funcionalidad en la planta baja. 
Ejemplo de como el uso de árboles definen y dividen distintas 
actividades en los Campos Elíseos. Fuente: Archdaily.com 
Piazza del Campo en Siena. 
 Fuente: velvetcandle.wordpress.com 
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ESPACIOS PÚBLICOS Y EL CHL: Para un espacio público no existen condiciones de 
confort establecidas, estas varían según el momento y la actividad que se dé, el CHL 
siempre se caracterizó por la ausencia de vegetación en calles, pero eso no significa que 
no haya habido concurrencia de personas en las mismas, a diferencia de esto en plazas, 
plazuelas, alamedas y patios o huertos se presentaban llenos de árboles y vegetación; el 
barrio de San Lázaro se proyectara bajo esa dirección, pero dotando de árboles a algunas 
nuevas calles y sobretodo el nuevo Malecón Central de Lima, frente con frente al rio Rímac. 
7.5.2 VEGETACIÓN 
Se dotara de la mayor cantidad de m2/hab. de área verde, debido a la gran falta que hace 
en la ciudad. A continuación se presenta alguna de las distintas especies a usar en la zona: 
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      Un árbol, planta o arbusto es un agente urbano no solo ornamental, con funciones que 
van más allá de lo estético, cumpliendo un papel ambiental, ecológico, social y recreativo; 
se debe escoger la mejor opción según las circunstancias urbanas. Debido a la cercanía al 
rio Rímac y el nuevo canal del Paseo de Aguas, la irrigación de la vegetación en dichos 
espacios públicos permitirá que liberen una mayor cantidad de oxígeno.  
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7.6 PARÁMETROS DOTACIONALES 
      Los parámetros se analizaron y calcularon en base a estudios de ciudades y países 
con similitudes a Lima, teniendo como lineamiento nacional el RNE (Norma TH.010 
Habilitaciones Residenciales, Articulo 10, Tipo 5), y el Libro “La ciudad de los ciudadanos” 
de Agustín Hernández Aja, libro elaborado por la ETSAM  y editado por el Ministerio de 
Fomento de España. El libro fue editado en 1997 siendo actualizado en datos y 
conclusiones en el 2006 en su nuevo capítulo 7: “Parámetros dotacionales para la Ciudad 








G.7E RESUMEN DEL PROGRAMA URBANO OBTENIDO DEL ANÁLISIS DE PARÁMETROS 
Fuente: Elaboración propia 
*Ver el programa detallado en el cuadro G.7F PARÁMETROS DOTACIONALES (DIFERENCIAS Y 
COMPARACIONES RNE/Estudio: Una ciudad para los Ciudadanos, ETSAM, ONU) 
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G.7F CUADRO DE OBTENCIÓN DE DOTACIONES URBANAS 
Fuente: Elaboración propia 
OBTENCIÓN DE DOTACIONES URBANAS (Según RNE y Estudio: Una ciudad para los Ciudadanos, 
ETSAM, ONU) 
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7.7 LINEAMIENTOS PARA LA DES PRECARIZACIÓN DE LA PROPIEDAD  
 La presencia de propiedades de la Beneficencia o Ministerio de Cultura, sustentan 
en parte el descuido debido a que estas instituciones y también propietarios no pueden 
solventar los gastos para mantener en buen estado las edificaciones históricas, para lo que 
se propone las siguientes medidas a fin de atraer nuevos agentes e inversores 
- Intercambio de terrenos y ampliar posibilidades en la construcción y diseño a cambio de 
responsabilidad en la conservación de inmuebles históricos, Además de acelerar y 
eliminar algunos procesos municipales, lo cual reduce el tiempo y dinero de inversores. 
- Incentivar obras por impuesto, según Ley N°29230  
- Permitir un mayor crecimiento al interior de las manzanas deterioradas y/o tugurizadas, 
siempre que no afecte el perfil urbano histórico en la trama original, así como también 
al interior de inmuebles que se encuentren en estado muy deteriorado. 
- Creación de la Oficina de asesoría en ejecución de proyectos en inmuebles históricos, 
la cual en conjunto con el nuevo Instituto de Conservación, Turismo y Hotelería facilita, 
permite y asesora a propietarios que ejecuten obras internas con el fin de conservar el 
inmueble y la integridad de las personas que lo habitan, evitando largos trámites 
municipales que muchas veces sobrepasan el plazo de ejecución de la obra misma. 
- La solución de dividir la propiedad entre los distintos heredados es válida para no 
generar conflicto, cada nuevo copropietario usa su parte del inmueble de la mejor 
manera según lo decida, siempre que entre todos los copropietarios se hagan 
responsables de la conservación del inmueble incentivando el asociacionismo. 
- Una propiedad de importancia histórica se subdividirá entre copropietarios (herederos) 
comprometidos y tengan la responsabilidad directa de la conservación permanente.  
7.8 LINEAMIENTOS PARA LA IMPLEMENTACIÓN DE VIVIENDA 
A. TUGURIZACION Y REVERSIÓN DEL DECRECIMIENTO POBLACIONAL 
LA DENSIDAD REAL DE VIVIENDA: 
      La vivienda en el Rímac actualmente se encuentra tugurizada y en hacinamiento, 
encontrando más población a la teóricamente obtenida según censos, esto debido a la 
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precarización de la propiedad y ocupación de inmuebles de manera irregular, además de 
la presencia de grandes terrenos y edificaciones abandonadas, lo que nos resulta en una 
densidad diferente en diversos puntos de la zona, consecuencia de la presencia de 
edificaciones y construcciones con alto grado de hacinamiento y a pocos metros 
edificaciones sin habitar, para lo cual se propone: 
- Unificar la densidad poblacional a nivel de manzana y por zonas según los datos 
obtenidos, para lo que cual debe de replantearse la vivienda actual a una óptima con 
los m2 mínimos por persona, haciendo uso de edificaciones y terrenos abandonados. 
- Intervenir los puntos de mayor tugurizacion y de poca o nula presencia de edificaciones 
históricas. 
- Intervenir edificaciones históricas, habilitando los m2 máximo para vivienda y en caso 
no sea posible, reubicar a las familias en predios cercanos. 
- Plantear zonas de nuevas alturas en las edificaciones, permitiendo una mayor altura 
hacia la Av. Prolongación Tacna, lo cual permita unificar el perfil urbano de dicha 
avenida con su antecesora Av. Tacna. 
CALCULO DE POBLACIÓN MÁXIMA Y VIVIENDA SEGÚN DENSIDAD ACTUAL 
La población máxima 
aceptada según la 
densidad promedio 
actual en el área 
edificable es de 19000 
habitantes, en caso se 
sobrepase dicha cantidad 
se debe de plantear una 
re densificación y 
cambios en las alturas 
permisibles en las 
edificaciones, para lo cual 
deben de plantearse las 
posibles futuras zonas de 
crecimiento. 
G 7G. NUEVA ÁREA DE VIVIENDA 
Fuente: Elaboración propia 
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CRECIMIENTO POBLACIONAL PROYECTADO 
      Debido a la reestructuración urbana del barrio de San Lázaro en forma y funciones se 
proyecta y prevé un incremento poblacional tanto en la población fija como la flotante, para 
lo cual se usan datos y estimaciones realizadas en otras partes de la ciudad de Lima.  
Para el crecimiento poblacional se plantea tomar como referencia el crecimiento de distritos 
aledaños como San Juan de Lurigancho 
y San Martin de Porres, debido a que el 
distrito del Rímac queda entre ambos y 
conectado a más funciones económicas, 
salvo por el impase de no fomentar la 
implementación de vivienda, esto será 
revertido con los lineamientos expuestos 
en el plan, por lo que el crecimiento de la 
población se proyecta sea similar al de 
los otros distritos cercanos. 
Para el barrio de San Lázaro se propone 
una tasa de crecimiento poblacional 
promedio entre los 3 distritos planteados 
de: 2.5. 
FORMULA: Pt = P0 (1 + r)t 
   Pt: Población final 
   P0: Población inicial 
   r: Tasa de crecimiento (decimas) 
   t: Tiempo (años) 
 
Población actual: 14890 hab.  
Fuente: Población al 2018 según datos y 
estimaciones del análisis realizado. 
 
POBLACIÓN PROYECTADA: 
 5 Años: 16 540 hab. 
 10 Años: 18 250 hab. 
 20 Años: 24 500 hab. En rojo: Tasa de crecimiento del Rímac; en azul: 
Tasa de crecimiento de los distritos usados como 
referencia para el barrio de San Lázaro. 
Fuente: Grafico base extraído de 02.02 Tasa de 
crecimiento poblacional. PLAM2025, INEI (2007) 
 
G 7H.TASA DE CRECIMIENTO POBLACIONAL 
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      Los proyectos de vivienda y uso mixto, propician una mejor oferta de habitación en el 
Rímac, específicamente en su Centro Histórico, y varían según su ubicación el grado de 
intervención permisible; para la implementación de vivienda en el primer horizonte de 
tiempo a 5 – 10 años debe de tenerse en cuenta la densidad actual y los m2 de vivienda 
por habitante mínimos que se deben tener, ya que una de las primeras cosas que se debe 
de solucionar en el Barrio de San Lázaro es lo concerniente a temas de tugurizacion y 
ocupación precaria de inmuebles, luego del primer horizonte se debe proceder a la 
redefinición de la densidad en las zonas ya previstas, para lo vual debe de preverse lo 
siguiente: 
1. -Identificarse los predios y puntos más tugurizados y ver la condición que mantienen 
en cuanto a su declaración de monumento histórico o valor monumental.  
2. Se debe de priorizar el mover a la menor cantidad de familias como sea posible, y 
se debe incluir en la construcción, remodelación, restauración y/ conservación de 
los inmuebles a los residentes, para así poder tener una simbiosis entre proyecto y 
población, llevando el proyecto al ámbito social y comunitario, así cualquier cuidado 
futuro este previsto dentro de sus propias capacidades. 
3. Se propone la implementación de vivienda en primera instancia en predios donde 
no habiten personas (inmuebles abandonados, predios industriales), o terrenos 
vacíos para evitar desalojos o movilización de familias. 
4. Los proyectos deben buscar el recuperar la función habitacional de calidad, para la 
permanencia de los actuales residentes, previniendo así los efectos negativos de 
una gentrificación. 
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5. Creación de programas para el financiamiento de vivienda de interés social, para 
promover la recuperación habitacional no solo en proyectos nuevos, sino también 
en proyectos de restauración y reciclaje de edificaciones históricas con proyectos 
de vivienda. 
6. Se debe de procurar que las familias que sean reubicadas durante la construcción, 
vuelvan a habitar los inmuebles recuperados y de no ser el caso que ubiquen 
edificaciones similares y cercanas.  
7. -Se debe de promover convenios con el gobierno o empresa privada para la 
reubicación temporal de las familias involucradas. 
8. -Facilitar el acceso a la vivienda digna en el mismo barrio, priorizando a las 
personas que más tiempo lleven viviendo en el Barrio de San Lázaro, no dejando 
que la gentrificación se apodere del proceso expulsando a sus actuales habitantes. 
9. Se debe guardar estrecha relación con el estilo de vida tan característico de la zona 
analizada, debiendo ser analizada y reinterpretada a las necesidades y tecnologías 
actuales. 
10. Para la implementación de vivienda dentro de la zona de estudio, no será 
condicionante el área libre mínima al interior del lote, ni las dimensiones mínimas 
de patios o ductos, siempre que los proyectos solucionen la iluminación y 
ventilación natural de los ambientes con adecuadas estrategias de diseño que no 
degraden la calidad habitacional. 
11. Queda permitida la unificación de lotes libres o predios e incluso donde en alguno 
de los lotes se tenga edificaciones históricas, siempre que los proyectos justifiquen 
la fusión para integrar física y funcionalmente la edificación de valor monumental 
existente al nuevo proyecto. 
12. Como parte del desincentivo del uso del automóvil y previendo que la zona quede 
totalmente articulada con sistemas de transporte público integral a la ciudad, en 
edificaciones con frente a vías peatonales actuales o proyectadas no será exigible 
estacionamientos, en caso se requieran, pueden plantearse estacionamientos 
pertenecientes a la edificación en otro lote cercano con acceso vehicular directo. 
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CANTIDAD DE VIVIENDA POR ZONAS: Para el cálculo, se usa como densidad neta 
máxima (densidad en área edificable) 500 hab./ha., teniendo en cuenta factores como el 
aumento de la demanda de vivienda en la zona. Si bien la zona es histórica, se trabaja un 
máximo de densidad similar al actual, debiéndose aumentar la densidad hacia zonas como 

















       
 Debe de tenerse en cuenta que la densidad bruta es mucho menor debido a los espacios 
públicos cercanos y vías, pudiendo ser la mitad a la mostrada, 250 hab./ha.  A continuación 
se presenta el cuadro base de implementación de vivienda en el sector D, donde se 
esquematiza los posibles proyectos de vivienda, para poder obtener el número de viviendas 
Fuente: Elaboración propia 
G 7I. IMPLEMENTACIÓN DE VIVIENDA 
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que se deben remover y cuantas viviendas nuevas se implementaran, este proceso nos 
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UBICACIÓN GRAFICA DE PROYECTOS A IMPLEMENTAR EN EL SECTOR D. 
PROYECTO MATRIZ: CONJUNTO HABITACIONAL BACKUS 
      El conjunto habitacional Backus es junto con Malecón Central de Lima, el punto de 
partida para la recuperación de la vivienda, debiendo analizar el entorno inmediato y la 
tipología de las edificaciones presentes para un adecuado ensamble con la ciudad. La 
primera etapa de viviendas debe de aliviar la tugurizacion presente en la zona, para lo cual 
deben de generarse un plan de implementación, sin perjudicar a los actuales habitantes, 
reubicándolos y permitiendo su retorno a sus antiguos predios ya restaurados. El área 
diferenciada D, es una zona dedicada a funciones habitacionales, educativas y de 
servicios, siendo la zona que a mayor cantidad de habitantes acoge, debiendo plantearse 
vivienda para diversos grupos socio económicos sin segregarlos uno del otro.
SECTOR D: INTERVENCIONES DE VIVIENDA. En rojo, predios para proyectos actualmente 
habitados. En verde, predios de ejecución inmediata, por no presentan habitantes.                    
Fuente: Elaboración propia 
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Capitulo VIII: MASTER PLAN Y PROYECTO DE VIVIENDA 
      El Master Plan de Regeneración Urbana del barrio de San Lázaro es el diseño y reflejo 
del análisis y lineamientos estratégicos para la recuperación la zona histórica del Rímac, 
devolviéndole a la población de Lima, un poco de su historia, la convivencia con ella más 
allá de lo visual para generar del mismo un centro histórico vivo. 
 8.1 CONCEPCIÓN Y PROCESO DE DISEÑO 
A. PRIMERAS IDEAS: EL MALECÓN Y SU INFLUENCIA EN LA REVALORIZACIÓN 
      Como punto de partida para la revaloración de la zona se propone que la actual Vía de 
Evitamiento circule subterráneamente, lo que permite implementar el Malecón Central de 
Lima en el espacio frente al rio, Malecón el cual además de ser un gran parque fluvial con 
áreas verdes brinda diversas posibilidades de entretenimiento y ocio, conjunto que 
favorece un mejor contacto visual y funcional entre ambos frentes del rio, en consecuencia 
mejoraría la conexión con el Centro Histórico de Lima.  
 
     El proyecto Malecón Central de Lima incluye la implementación de nuevos puentes 
ribereños, peatonales y un puente tranviario para su conexión con el Damero de Pizarro, 
esto fomentaría la revalorización de la zona frente al rio, debido a las mejoras en la calidad 
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visual desde el mismo hacia el Centro Histórico de Lima y viceversa debido a también 
contar con tres grandes proyectos, que incentivan a la población metropolitana a visitar, 
frecuentar o habitar el Barrio de San Lázaro, los cuales son: 
- Centro de Proyecciones Cinematográficas IMAX: Edificación encargada de la 
proyección de material audiovisual en gran formato y con características distintas a una 
sala de cine convencional, por lo general usado para estrenos de películas o eventos 
cinematográficos importantes. 
-  Museo de la Ciudad y Arte Popular de Lima: Edificio dedicado a exposiciones 
permanentes y temporales acerca de la evolución como ciudad que ha tenido Lima, desde 
sus inicios hasta la actualidad; y a exposiciones acerca del arte popular cotidiano y a la 
creatividad limeña que han mantenido sus habitantes a través de la historia, tanto en 
música, costumbres, gastronomía, etc. (Se anexa el programa museográfico para brindar 
un panorama del ámbito de las exposiciones. Anexo 8B) 
-  Teatro Rímac: Edificación encargada de acoger grandes eventos dentro del Centro 
Histórico, con un aforo aproximado entre 1800 y 2500 personas. 
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      La zona Este del Malecón Central de Lima, en los niveles inferiores cuenta con un 
estacionamiento para cubrir las necesidades del Barrio de San Lázaro y los nuevos 
edificios propuestos, sin embargo se propone el desincentivo del uso de automóvil 
particular, con la peatonalización de vías y la mejora en el transporte público. 
B. CONEXIÓN Y ARTICULACIÓN URBANA 
 Se plantea la conexión física de la zona a través de sus actuales y nuevas calles 
conectando y reactivando puntos de interés, así como la generación de nuevos núcleos de 
convergencia; planteándose así diversas calles y pasajes que brinden mayor posibilidades 
y tipos de conexión para generar una mayor fluidez en intensidad y diversidad en la actual 
estructura urbana, teniendo en cuenta los estudio de Camilo Sitte, Frei Otto y los principales 
dogmas del parametricismo como estudio teórico, se crean conexiones con remates 
visuales importantes y también conexiones secundarias, que en conjunto crean un 
abanicos de caminos y rutas por recorrer; a su vez también estas nuevas vías se conectan 
a grandes vías metropolitanas que lo conectan con el resto de la ciudad; este proceso 
establece la planificación de una complejidad urbana organizada.  
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 Como se observa en la imagen anterior, el Master Plan explora las nuevas formas 
en la trama urbana propuesta, caminos curvos o flexibles que genera una subestructura 
con mayor fluidez que se adapta a las características y demandas sociales, facilitando 
conexiones de una manera más natural, creando nuevas rutas, además de permitir el 
circundar monumentos o edificios históricos, como la iglesia y convento de San Idelfonso, 
o unir varios puntos de interés que no se encuentran en una misma línea recta, esta 
subestructura a su vez ayuda a repotenciar la estructura urbana antigua e histórica. 
        
Dentro del Master Plan se incluye la creación de pasajes al interior de las manzanas 
(punteado azul), algunos de ellos como la prolongación de actuales callejones, lo que 
permitirá subdividir manzanas y crear distintos niveles de vía pública, articulando así un 
nivel más vecinal con esta red de asentamiento, además de servir como vías de ruta 
mínima o de desvió. 
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Pasaje Micaela Villegas: Esta vía se implementa con la 
finalidad de crear una vía anexa y complementaria a la Av. 
Prolongación Tacna, de un carácter más urbano interno, 
circundando la Iglesia San Idelfonso y generando una curva 
que une la Alameda Limoncillo, con el paradero principal de 
la Av. Prolong Tacna, con un remate en el Malecón con el 
Nuevo Puente Rayitos de Sol. 
Pasaje San Lázaro: Se forma entre el Jr. Trujillo, principal 
eje histórico de la zona; y el Jr. Chiclayo, con mayor 
cantidad de intervenciones nuevas, y el tranvía Descalzos 
- Exposición. El pasaje une los espacios al interior de las 
manzanas, formado por la fusión de antiguos patios 
interiores o terrenos vacíos, esta articulación generaría que 
el eje sea un conjunto de edificaciones, creando un eje 
urbano tridimensional, donde al interior funcionarían 
intervenciones temporales, pequeños eventos o zona de 
cafeterías, etc.  
Pasaje Manuel Amat y Juniet: Une de manera peatonal -
vecinal el Malecón y Centro de Entretenimiento de Lima, 
con el Conjunto Habitacional Backus y el Paseo de Aguas; 
subdividiendo una manzana con aproximadamente 220 m 
de largo, la cual dificulta la conexión. 
Esta via se forma donde ya se tiene un pasaje o callejón 
muy angosto en una manzana, por lo que se decide su 
continuación y ensanche por la fusión de edificaciones muy 
deterioradas o sin valor histórico. 
 
Sombreado de color azul oscuro se presenta el pasaje Micaela 
Villegas, con los 3 puntos de conexión, generando una vía y 
flujo distinto al que podría darse en la Avenida Prolong. Tacna. 
Fuente: Elaboración propia. 
Resaltado en azul el eje conformado por Jr. Trujillo, Jr. 
Chiclayo, y el nuevo Pasaje San Lázaro. 
Resaltado en azul el eje conformado Manuel Amat y Juniet. 
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      Alameda Limoncillo: Proyectada en la prolongación natural del eje del Paseo de 
Aguas, por donde recorría el canal prehispánico de Piedra Liza, que llegaba hasta la Quinta 
Presa e irrigaba los terrenos de cultivos de la zona, como se aprecia coincide en ancho con 
el Paseo de Aguas, por lo que se decide devolverle su antiguo uso como prolongación del 
Paseo de aguas, con la incorporación de un canal, creando un eje natural en el extremo 
norte del Barrio de San Lázaro, e inicio de la Alameda de los Descalzos, favoreciendo la 
revalorización de los inmuebles cercanos y del Mercado Limoncillo como remate de la 
misma. Cabe indicar que se han mantenido 4 edificaciones de valor histórico y/o 
arquitectónico que se van a mantener a modo de pabellones en su curso.  
 
 
Las edificaciones tipo pabellón en el trazo de la proyectada Alameda Limoncillo, incluidas 
en el Master Plan, para poder presentar una adecuada conexión, han sido proporcionadas 
de espacios edificables en sus medianeras, lo cual soluciona el problema de tener muros 
ciegos en ninguno de sus frentes. 





Plan y recorrido de la Alameda Limoncillo. Fuente: Elaboración propia 
EDIFICACIONES A MANTENER: 
IZQUIERDA: Jr. Trujillo 799, CENTRO: Jr. Trujillo 721, DERECHA: Jr. Chira 122 y Jr. Chira 130 
Fuente: Imágenes extraidas de GoogleStretView de 
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 Plot plan para la Nueva Alameda Limoncillo Fuente: Elaboración propia 
Vista aérea de la Alameda, con el remate en el extremo derecho en el actual Mercado 
Limoncillo y avenida Prolongación Tacna, este nuevo espacio en conjunto con las 
demás conexiones articula el Barrio de San Lázaro y su conexión con el resto de la 
ciudad. 
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C. EL REORDENAMIENTO DEL TRANSPORTE: 
      El Barrio de San Lázaro se conecta y articula con el resto de la ciudad a través de 
transporte público eficiente y ordenado, estableciendo los puntos establecidos para los 
paraderos, tanto en los Corredores metropolitanos, como en los corredores de conexión 
que circulan por las calles del Barrio de San Lázaro. 
      El uso del automóvil es permitido y se posibilita su ingreso, por ser un medio de 
transporte muchas veces necesario, pero se restringe el espacio de estacionamiento 
permitido dentro del Barrio, además del ensanchamiento de veredas y peatonalización de 
calles, lo cual pone el uso peatonal como principal y prioritario. 
      Los paraderos se ubican en zonas y calles donde el espacio lo permite sin dificultades, 
incentivando además el caminar entre paraderos y estaciones para recorrer la zona, 
convirtiéndola así en una zona de permanencia peatonal y no solo de paso vehicular. 
Grafico donde se muestra los distintos tipos de transporte público y en rojo, la ubicación de los 
distintos paraderos propuestos. Fuente: Elaboración propia 
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Reactivación del tranvía Descalzos – Desamparados 
    La implementación de un tranvía es la mejor opción para transporte de mediana distancia 
dentro de un Centro Histórico, por no afectar negativamente en la imagen de la ciudad, 
sino más bien brindando la imagen de un uso contemporáneo y activo del Casco antiguo. 
     El tranvía Descalzos – Desamparados, se implementa para mover el flujo de personas 
en el sentido Norte-Sur desde la Alameda de los Descalzos, hasta el Parque de la 
Exposición, articulando el Barrio de San Lázaro con el resto de CHL. Se implementan 3 
estaciones tranviarias dentro de proyecto: Descalzos (Inicio), Estación Backus (atiende las 
demandas de la Alameda Limoncillo y del Conjunto educativo-cultural Backus) y la Estación 
Malecón (atiende la demanda del Centro de Entretenimiento de Lima y el Malecón Central 
de Lima). Cabe el destacar que el tranvía se conecta con la Línea 3 del Metro de Lima, en 
una propuesta de estación intermodal por debajo de la actual Estación de Desamparados, 
reactivando su antiguo uso, solo como ingreso a la Estación “Plaza de Armas” de la Línea 




Vista del Puente Desamparados de uso mixto (uso tranviario y peatonal), donde vemos 
el trayecto del tranvía a su paso por el Jr., Chiclayo, y la estación Malecón del tranvía; así 
como también el inicio del Pasaje San Lázaro, donde se propone una gran escalinata de 
conexión que a su vez funciona como tribuna para eventos al aire libre.                  
Fuente: Elaboración propia 
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8.2 REACTIVACIÓN ECONÓMICA Y ARTICULACIÓN FUNCIONAL DE LA ZONA 
       En primera instancia se buscó la conexión y articulación física interna de la zona, así 
como la estructuración vial con el resto de la ciudad, una vez obtenido esto se debe dotar 
al Barrio de San Lázaro de funciones y usos que permitan su reactivación económica y 
funcional en relación al CHL y Lima Metropolitana. 
       Se propone la implementación de nuevos usos y grandes proyectos donde se permite 
las intervenciones nuevas, como también la reutilización de edificaciones importantes; 
buscándose así la articulación de los distintos lugares de interés y edificaciones históricas 
con las que cuenta esta zona histórica del Rímac, con proyectos como: 
a. Centro Camaroneros:  
       Sub-núcleo urbano en inmediaciones de la actual calle Camaroneros, como un 
complejo de edificios comerciales, de oficinas y servicios, compuesto por el edificio más 
alto planteado en el Barrio, en el cruce del Malecón Central de Lima y el Puente Santa 
Rosa los cuales permiten una mayor altura frente a ellos. Se define para el conjunto un uso 
mixto, siendo el uso principal un Hotel 5 estrellas, que atienda las demandas de un hotel 
de esta categoría dentro del Centro Histórico de Lima, ubicación que le permite obtener las 











Resaltado en colores: 
Hotel (azul) 
Bloques comerciales (rojo) 
Edificios de oficinas (verde) 
 
Además se muestra la 
conexión física y visual con 
la Plaza de Toros de acho a 
través del Jirón Libertad y la 
prolongación del Pasaje 
Barraganes. 
Fuente: Elaboración propia 
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        El Centro Camaroneros, cuenta con una conexión con el Centro Histórico a través del 
nuevo puente Rayos de sol en la prolongación del pasaje Micaela Villegas, el proyecto 
queda complementado en su alrededor por edificios de vivienda. 
b. Funciones del Pasaje San 
Lázaro 
       Se conforma de 3 manzanas 
y parte de la última manzana 
donde remata, se crea por la 
creación de un pasaje y la fusión 
de patios internos y terrenos 
vacíos al interior de las 
manzanas, lo cual genera unas 
plazas a modo de casas patio a 
escala urbana. 
 
       Este eje queda conectado al CHL a través de dos puentes, el histórico Puente de 
Piedra y el nuevo puente Desamparados, siendo el primero de uso peatonal y el segundo 
de uso principalmente tranviario, este pasaje crea una convivencia entre lo contemporáneo 
y lo histórico, obteniendo una convivencia constante al interior de dichas manzanas. 
       Los usos y funciones propuestos debido a sus características históricas son el uso 
gastronómico (restaurantes, cafeterías), turístico, de entretenimiento (discotecas y bares) 
y por su accesibilidad se plantea la implementación de coworking para jóvenes y empresas 
emprendedoras dedicadas al diseño, historia, publicidad, turismo, etc.  
        El pasaje en sus 3 primeras cuadras busca unir a través del interior de las 
edificaciones los flujos del Jr. Chiclayo (proveniente de la Alameda de los Descalzos) y del 
Jr. Trujillo (proveniente de la Plaza de Armas de Lima); mientras que su último tramo busca 
confluir y mezclar dichos flujos, que actualmente no se tiene, debido al desfase físico de 
dichos ejes; este nuevo pasaje y el encuentro de caminos del último tramo crea un diverso 
sistema en cuanto a cualidades y cantidades de rutas a escoger por los peatones, por lo 
que se vuelve una ciudad que incentiva el recorrerla. 
Pasaje San Lázaro 
Fuente Elaboración propia. 
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c. Centro Backus 
 
El Centro Backus es el núcleo urbano que busca convertirse en un complejo de edificios 
que fomenta la divulgación, educación, creatividad, tecnología, etc. aplicados a la historia, 
posicionándose como un referente único en la ciudad de Lima, es conformado por los 
edificios dedicado a la educación y cultura, compuesto por: 
1. Galería de Artes Visuales Nuestra Señora de Copacabana: Dedicado a la difusión 
de las Artes Visuales y Exposiciones de pequeña a mediana envergadura 
2. Nuevo Colegio Nuestra Señora de Copacabana: Se propone su rediseño y 
ampliación para abastecer la demanda educativa primaria y secundaria de la población. 
3. Centro Cultural Rímac y Extensión académica: En el cual se propone repotenciar 
su uso con una extensión académica, dedicándose principalmente a incentivar la 
creatividad, innovación, tecnología y fomento del arte y cultura. 
4. Instituto de Patrimonio y Turismo: Habilitación del antiguo edificio de la 
Corporación Backus para uso educativo; conformado por la Escuela de Patrimonio, 
especializado en impartir cursos de conservación, restauración de monumentos, 
historia, carpintería, etc.; y la Escuela de Turismo, especializada en la enseñanza de 
temas de fomento del turismo y gastronomía especializada. 
     Dentro del complejo se incluyen la Iglesia y Convento de Nuestra Señora de 
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d. Núcleos Comerciales 
 
      La zona proyecta su reactivación a través de la cultura, el arte, historia, inserción de 
funciones contemporáneas de diversas escalas, como discotecas, coworking, cines y 
teatros; pero a su vez debe de preverse la suficiente dotación comercial para su 
funcionamiento debido a su ubicación y características, marco dotacional y funcional 
propuesto en el plano de Usos y su respectivo reglamento creado para el Barrio de San 
Lázaro. Singularmente se plantean 3 focos comerciales importantes para la zona, en base 
a los mercados públicos para abastecer las demandas vecinales y zonales de San Lázaro, 
como lo son la reactivación de los históricos mercados Baratillo y Limoncillo, y el nuevo 
mercado Paseo de Aguas, para abastecer las demandas de la zona Backus. 
     Los núcleos comerciales, se ubican en base a edificaciones puntuales, pero generan a 
su alrededor, un sistema urbano comercial que dinamizan la zona, creando un circuito 
comercial conformado por tiendas de conveniencia, restaurantes, bares, minimarkets, 
ferreterías, etc. A su vez también se implementa el nuevo eje Jr. Chiclayo donde se ubican 
los principales edificios de servicios del Barrio por su ubicación y accesibilidad. 
Distribución en la zona de los Mercados públicos y en rojo el eje comercial de servicios del Jr. 
Chiclayo, que se extiende desde el Malecón hasta la Alameda de los Descalzos.  
Fuente: Elaboración propia. 
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8.3 CONFLUENCIA SOCIAL 
      Si bien el proyecto de regeneración urbana trae consigo mejoras importantes en la 
zona, así como también la incorporación de nuevos comercios y servicios para la 
transformación e impulso económico a través del arte, innovación, cultura, creatividad, 
etc., estos impulsos y transformaciones muchas veces traen consigo la expulsión de la 
población inicial (el barrio antes de su transformación), y atrae una población de un mayor 
poder adquisitivo, haciendo difícil el que la población antigua se mantenga en la zona, 
debido al aumento del costo de vida y el acceder a las viviendas que se brindan, lo que 
se denomina gentrificación; para lo cual se establecen ciertas políticas anti - 
desplazamiento , las cuales deben de: 
-Implementar y conservar las viviendas asequibles en la zona. 
- Brindar las facilidades a los actuales residentes, incorporándolos en el proceso 
de transformación. 
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      El primer punto se aborda a través de la implementación de vivienda en terrenos o 
edificaciones que pertenecen al estado (Ministerio de Cultura), la Beneficencia Pública de 
Lima o la Iglesia. 
      ZONIFICACIÓN INCLUSIVA:  
Se plantea este medio, donde queda establecido que los agente inmobiliarios en los 
proyectos de vivienda y/o uso mixto, se debe de proyectar que el 10% de las viviendas 
sean disponibles y asequibles para personas de bajos recursos, o en su defecto, que 
contribuyan dinero para la implementación de vivienda accesible, dentro del Barrio de San 
Lázaro. Además de implementarse programas reguladores que mantengan un registro de 
la población actual y las referencias de prioridad a ser apoyadas con la facilidad de acceder 
a una vivienda. 
      Si bien estas estratégicas se han desarrollado en otros medios, no queda comprobada 
su eficacia debido a que no ha transcurrido el suficiente tiempo para que se vean los 
resultados e impacto. 
      Pero lo que si se propone y proyecta es que los arquitectos proyectistas y agentes 
inmobiliarios y políticos deben de promover y dotar de distintos tipos y calidades de 
vivienda, dentro de un mismo proyecto, promoviendo la convivencia y la transculturación 
Alameda de los Descalzos: Espacio público histórico de convergencia social.  
Fuente: munlima.gob.pe 
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de distintos tipos de familias según sus ingresos y poder adquisitivo; basándonos en la 
Historia de la ciudad de Lima, no era muy difícil de encontrar en sus calles grandes casonas 
donde también se veía implementado muy cerca la vivienda social, creando así una ciudad 
heterogénea. La teoría de la transculturación nos acerca a los efectos positivos que pueden 
darse, donde si bien debe de tratarse de no perder la identidad y costumbres originarias, 
deben de eliminarse y/o transformarse ciertas conductas que no deberían de mantenerse, 
y eso podría lograrse a través de la convivencia con una distinta población social-
económica, lo cual genere una nueva sociedad compuesta y compleja, ya que el Barrio de 
San Lázaro, tiene mucho que enseñar a sus habitantes y viceversa, por lo que se daría un 
proceso de retroalimentación dual. 
    Lo que se proyecta en el Master Plan es no desalojar a los actuales residentes, sino más 
bien crear espacios para todos, con la implementación de funciones que sea la confluencia 
de ambas realidades, la antigua población con sus costumbres, comercios y estilos de vida, 
con una nueva que permita la creación de una nueva sociedad, sin tener que desplazar a 
ninguna de dichas poblaciones, este proceso se impulsa con el establecimiento de 
población joven, población la cual favorece y tiene mayor resiliencia ante estas 
circunstancias. Dicha población a su vez sería los motores de las funciones educativas, 
creativas, de innovación, entretenimiento y culturales que se proponen dentro del Barrio, 
para que siga siendo identificable y mantenga sus cualidades que la han hecho importante. 
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8.4 PROCESO DE IMPLEMENTACIÓN DEL PLAN 
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8.5 LA IMPORTANCIA DE LO CONTEMPORÁNEO 
      La inserción de lo contemporáneo en un contexto histórico, es vital en un centro de la 
ciudad, el cual para seguirse manteniendo vivo y como centro, debe de reinventarse junto 
con sus ciudadanos y sus necesidades del presente, siempre que se mantenga su esencia 
histórica, pero la confluencia de tiempos a la vez.  
       Es necesario antes de proponer un proyecto arquitectónico, el entender ambas 
sociedades, la histórica y la presente, comprendiendo sus necesidades, tanto las de un 
centro histórico, como las de la sociedad actual para que se puedan incorporar ambas de 
manera armoniosa, esto incluye muchas veces las nuevas metodologías de creación e 
innovación arquitectónica, las cuales no deben de competir ni sustituir a las metodologías 
históricas, sino complementarse mutuamente. En todos los casos debe de mantenerse 
presente la construcción de una imagen urbana unificada, en un contexto patrimonial, la 
cual no significa tener una imagen urbana similar en todas sus calles, por lo que va más 
allá de la semejanza arquitectónica. 
     Dentro del presente proyecto ha estado siempre como un eje importante dentro del 
desarrollo, desde la implementación de nuevas formas en la trama actual, las funciones, 
usos y nuevos tipos de población, por ende se genera una creación de un tipo de sociedad 
que sea la confluencia de lo antiguo o histórico, con lo nuevo y contemporáneo, un Barrio 
en constante cambio, donde su transformación se impulsa por una población joven, 
industrias creativas, de innovación, el arte y la cultura y por los usos complementarios al 
Centro Histórico y a Lima Metropolitana con el Centro de Entretenimiento de Lima con la 
implementación del Centro de Proyecciones Cinematográficas IMAX, el Museo de la 
Ciudad y Arte Popular de Lima, y el Teatro Rímac. Dotada la zona de un sistema urbano 
de usos y situaciones actuales y futuras, debe de proyectarse la ubicación, permisibilidad 
y transición de las edificaciones antiguas e históricas a las nuevas intervenciones; dicho 
proceso es esquematizado y ampliado en el Master Plan, con el Tratamiento de Perfiles 
Urbanos, y el diseño de Mobiliario de innovación y con características que hacen confluir y 
convivir a ambos estilos, dejando atrás una ciudad museo escenográfica, para proyectar 
un Barrio vivo y cambiante. 
  El plan los lotes y edificaciones que deben de mantenerse, ampliarse, eliminarse, etc. en 
base a sus características singulares, como su ubicación, historia, necesidades respecto 
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al barrio e importancia. El Master Plan crea la convivencia de estilos como una 
representación de vitalidad en una ciudad, siempre que el caso específico, ubicación y 




8.6 REAJUSTE DE LA ZONIFICACIÓN 
      En el presente punto y como resultado del análisis y estrategias de intervención se 
presenta un REAJUSTE DE LA ZONIFICACIÓN DE LOS USOS DE SUELO con su 
respectiva normativa y parámetros de la zona denominada “Barrio de San Lázaro y Área 
de Influencia”, de aproximadamente 190 ha. El reajuste fue elaborado en base al Plano de 
Zonificación de Lima Metropolitana - Distrito del Rímac - Áreas de Tratamiento Normativo 
I y IV, el cual tuvo su última actualización (RI-8) Ordenanza N° 2042- MML del 11/05/17, 
publicada el 18/05/17. 
      La zonificación se presenta como instrumento previo técnico para el proceso de 
regeneración de la gestión urbana, el cual incluye la normativa urbanística para regular los 
usos y la ocupación del suelo en la zona denominada Área de Tratamiento Normativo IV, 
en el Rímac, la cual corresponde a la zona de planteada para la regeneración. La normativa 
de parámetros regula las intervenciones en función a los objetivos del presente proyecto, 
para un desarrollo social, económico, urbanismo, etc., con fine de vivienda, recreación, 
protección de edificaciones, comercio y equipamientos. 
Casuísticas de intervención para perfiles urbanos. Arriba: Casuística 3: Edificación Histórica 
aislada y edificación nueva resaltante. Abajo: Casuística 1: Creación de un perfil urbano 
uniforme. Fuente: Elaboración propia. 
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        El Plano de Zonificación (PU-02) es el documento gráfico que regula el desarrollo y 
regeneración urbana de la zona histórica del Rímac, donde se muestran los diferentes usos 
permisibles planteados, dentro de áreas definidas actualmente como las Zonas de 
Tratamiento Especial 2 y 3. 
ZONIFICACIÓN URBANA 
       Con fines de regular la ocupación del suelo, El Master Plan de Regeneración 
Urbana del Barrio de San Lázaro, establece una zonificación urbana para actividades 
con fines de vivienda, recreación, protección del patrimonio, comercial y de otros 
usos, el cual se grafica en el PLANO PU-02 del Master Plan y se aplicara conforme 
a lo especificado en el presente reglamento: 
ZONIFICACIÓN RESIDENCIAL (R) 
- Zona de Densidad Baja (RDB): En esta área urbana se identifican las zonas 
residenciales de menor altura y ocupación, que en esta zona están representadas 
por las unidades de vivienda correspondiente a callejones en un solo nivel, en las 
cuales se debe de revertir la tugurizacion que presenta, lo cual permita obtener una 
baja concentración poblacional en unidades de vivienda unifamiliar agrupadas. 
- Zona de Densidad Media 1 (RDM -1): Esta zona corresponde a la mayor parte 
residencial del área urbana dentro del Barrio de San Lázaro, donde se identifican las 
viviendas tratadas de manera individual o en conjunto con una concentración 
poblacional media, la cual a su vez debe ser de baja altura, por estar en contacto 
físico con edificaciones de valor histórico y arquitectónico que no cuentan con una 
altura considerable para edificaciones de densidad media, con las cuales se debe de 
crear un perfil urbano acorde a la zona Histórica del Rímac. 
 
- Zona de Densidad Media 2 (RDM-2): Es la zona residencial de una densidad 
poblacional media donde se permite una mayor altura, respecto a la zona RDM-1, 
son áreas residenciales de viviendas tratadas en conjunto, a través de viviendas 
multifamiliares, estas a su vez sirven como transición entre la zona histórica de 
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-  Zona de Densidad Alta (RDA): Es el uso dado a zonas de viviendas tratadas en 
conjunto, donde se permite la obtención de una alta concentración poblacional, esta 
área urbana se presentan fuera de la zona denominada Barrio de San Lázaro, en lo 
que es el área de influencia directa, donde el contacto físico y perceptual con 

















       Corresponde a áreas urbanas predestinadas fundamentalmente al 
funcionamiento de establecimientos de comercio y servicios, jerarquizadas y 
divididas de la siguiente forma en el barrio de San Lázaro y área de influencia: 
- Zona de Comercio Vecinal (CV): Es el tipo de comercio donde se ofrece bienes 
de consumo diario como alimentos y artículos de primera necesidad. 
- Zona de Comercio Sectorial (CS): Es el tipo de comercio de un mayor nivel que 
el comercio vecinal, por mayor abastecimiento de población, se encuentra en vías 
secundarias de concurrencia media y en periferias del Comercio Zonal. 


















en Quinta  
150 
hab./ha. 
1 piso (1) 1.0 - CV 
Residencial de 
Densidad 
Media 1 RDM-1 
Unifamiliar 
Multifamiliar 
150 – 300 
hab./ha. 
2 pisos (2) 1.25 1c/ viv. CV 
Multifamiliar 
300 - 450 
hab./ha. 
3 – 4 
pisos(3) 
2.5 1 c/3 viv. 
CV - CS - CZ 
1 - E1 
Residencial de 
Densidad 
Media 2 RDM-2 
Multifamiliar 
450 – 750 
hab./ha. 
5 - 7 
pisos(3) 
3.5 1 c/2 viv. 
CV - CS - CZ 







7 – 10 pisos 4.5 1 c/2 viv. 
CV - CS - CZ 
1 - CZ 2 - E1 
Notas: (1) La altura debe ser de 4 m. de altura en total. 
(2) La altura entre pisos debe ser de 4.0 o 4.5 m., donde la edificación resultante no debe pasar los 9.0 
m.(incluido el parapeto del ultimo nivel) 
(3) La altura entrepiso del 1er nivel debe ser obligatoriamente de 4.5 m., los restantes podrán ser de 3.0 m. 
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- Zona de Comercio Zonal 1 (CZ-1): Es el comercio que se encuentra de forma 
nuclear en intersecciones de vías importantes o de manera lineal en vías 
principales, de fácil acceso y de una mediana-alta concurrencia. Como 
característica principal de esta categoría se tiene que son establecimientos 
dedicados al comercio y servicio en edificaciones históricas o contiguas a estas, 
donde el acondicionamiento para un nuevo uso debe de hacerse con las medidas 
de máxima prevención y conservación posible, agregando además la disposición 
de poder tener diversos usos. 
- Zona de Comercio Zonal 2 (CZ-2): Es el comercio que se encuentra de forma 
nuclear en intersecciones de vías importantes o de manera lineal en vías 
principales, de fácil acceso y de una mediana-alta concurrencia. Como 
característica principal y a diferencia del CZ-1, este tipo de comercio no se 
encuentra en contacto directo con edificaciones históricas, salvo muy pocas 
excepciones, donde por su ubicación se deberá efectuar la implementación en 
correspondencia con el CZ-1; donde además es compatible con el uso Residencial 
de Densidad Media 2. 
- Zona de Comercio Metropolitano (CM): Representa el conjunto comercial donde 
el o los establecimientos responden a las necesidades y recursos de la población 
metropolitana por su importancia y localización, donde se incluyen los servicios 
comerciales. 
- Zona de Comercio Especializado (CE): Es el comercio especializado en ofrecer 
bienes o servicios de manera única y especializada, de los cuales se encuentran 
localizados en ciertos puntos de la ciudad, por lo que abastecen a gran parte de 
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ZONIFICACIÓN DE EQUIPAMIENTO 
     Son áreas urbanas destinadas a la habilitación y funcionamiento de instalaciones 
o espacios de servicio o recreación pública. Dentro de la zona denominada Barrio de 
San Lázaro y Área de Influencia solo se involucran los servicios necesarios para 
atender a la población que existe en la zona. 
- Educación E: En esta categoría se encuentran las edificaciones destinadas a 
brindar educación donde se tienen: Educación Básica (E1) y Educación Superior 
Tecnológica (E2), este último se plantea dentro del marco de regeneración urbana 
en el edificio de la Fabrica Backus, el cual debe ser acondicionado para servir 
como Instituto Superior de Patrimonio y Turismo. 
CUADRO RESUMEN ZONIFICACIÓN COMERCIAL 
Zonificación 












2 000 - 7 500 hab. 1 piso 1.0 - - RDB 
Comercio 
Sectorial CS 
7 500 - 30 000 
hab. 







RDM 1  
Comercio Zonal 
1 CZ-1 
30 000 - 300 000 
hab. 












30 000 - 300 000 
hab. 













300 000 -   
  1 000 000 hab. 













1 000 -   
   500 000 hab. 










 (1) Se permite la incorporación de un piso adicional, el cual debe de mantener o mejorar la calidad 
arquitectónica del inmueble, el total de altura de la edificación resultante no debe de superar los 12 metros o la 
altura de la edificación histórica contigua. 
(2) Se permite el uso residencial, con un retiro de 3 metros a partir del 3er nivel o los 9 metros (incluido 
parapeto), con fin de guardar relación con la zona histórica, en caso este se encuentre en contacto físico o 
perceptual con alguna edificación histórica. 
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- Salud H: En esta categoría se encuentran las edificaciones destinadas a brindar 
el servicio de salud, donde se tienen: Centro de Salud (H2), Hospital General (H3), 
este último correspondiente a un Hospital de la Policía Nacional del Perú. 
- Zona de Recreación Pública (ZRP) 
Son áreas destinadas fundamentalmente a la recreación y actividad publicas tales 
como plazas, parques, zona de juegos infantiles, paseos, alamedas.  
- Otros Usos (OU) 
Son espacios destinados a instalaciones tales como: Centros Cívicos, instalaciones 
administrativas del estado, Centros Culturales, Bibliotecas, asilos, edificaciones 
religiosas, museos y comisarias. 
8.7 ARTICULACIÓN DE LA VIVIENDA 
       Los proyectos de vivienda son los principales gestores urbanos para evitar la 
gentrificación de la zona, evitando la expulsando a la antigua y tan característica población 
de San Lázaro, por lo que dentro de las áreas de vivienda planteadas, se debe de mantener 














Hasta 7 500 
hab. 
Se debe regir a los parámetros 
correspondientes a la zonificación 
predominante en su entorno 
1c/100 alumnos(1) 
Educación Superior 
Tecnológica E2  
Hasta 50 000 
hab. 
Se debe regir a los parámetros 
correspondientes a la zonificación 
predominante en su entorno 
1c/200 alumnos  
H 
Centro de Salud H2 
20 000 - 50 
000 hab. 
Se debe regir a los parámetros 
correspondientes a la zonificación 
predominante en su entorno 
R.N.E. (2) 
Hospital General H3 
30 000 - 300 
000 hab. 
Se debe regir a los parámetros 
correspondientes a la zonificación 
predominante en su entorno 
R.N.E. (2) 
Notas: 
(1) Las edificaciones dentro del Barrio de San Lázaro, podrán omitir la incorporación de estacionamientos, pero 
deben de tener en cuenta el espacio para del paradero de movilidades para dejar y recoger alumnos. 
(2) Se regirá el planteamiento de estacionamientos de acuerdo a lo especificado dentro del Reglamento 
Nacional de Edificaciones. 
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a la población originaria, dotando a los proyectos de un porcentaje de vivienda accesible, 
además debiendo reubicar a las personas mientras se realizan las obras de regeneración, 
restauración y ampliación de inmuebles históricos, debiéndose prever su retorno. 
    Si bien el Barrio para su transformación requiere del cambio de uso en diversas zonas, 
se proyectan usos residenciales en zonas donde su presencia articula el Barrio, 
manteniéndolo vivo durante todo el día, todos los días. 
      Como vemos dentro del Master Plan se plantean dos grandes zonas de vivienda, uno 
en el sector más próximo a la Av. Prolongación Tacna, el cual se define como una zona 
residencial con viviendas en edificaciones en forma de “O”, con patio interior, evocando a 
las antiguas Casas Patio o Conventos, ejemplos que se mantienen en dicha zona, con la 
Grafico obtenido del Plano M-03 Usos y Equipamiento Urbano, en amarillo se observa las zonas 
destinadas  únicamente a  uso residencial, mientras que las zonas en naranja, muestran las áreas 
destinadas a uso mixto, entiéndase, el incorporar vivienda, a partir del 2do o 3er nivel.  
Fuente: Elaboración propia.  
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Casa del Marques de Montesclaros y el Convento de San Idelfonso; mientras que en la 
zona Este se tiene la zona residencial conformada por quintas y callejones de menor altura, 
pero contando a su vez con edificaciones altas de la Corporación Backus, dicha zona 
facilita su intervención por encontrarse terrenos industriales, donde para su reubicación 
solo debe tratarse con la empresa encargada, por lo que el proceso de implementación de 
vivienda es más apropiado que inicie por dicha zona, teniendo además dentro del mismo 
proceso el descongestionar las sobre-habitadas quintas en las manzanas frente a la Plaza 
de Toros de Acho. 
 
8.8 CONJUNTO HABITACIONAL BACKUS 
       El conjunto habitacional Backus es uno de los proyectos iniciales para la recuperación 
del Barrio, el cual inicia con la implementación del Malecón Central de Lima, este complejo 
de vivienda, es el punto matriz y símbolo inicial de la transformación urbana propuesta, 
dotando de vivienda en la zona donde se configura el Centro Backus, con el Instituto de 
Patrimonio y Turismo, el Centro Cultural Rímac, y en el otro extremo el Núcleo Comercial 
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compuesto por el Mercado Paseo de Aguas. Este proyecto es la síntesis del análisis 











Grafico donde se limita en 
rojo el área donde se 
proyecta el Conjunto 
Habitacional Backus. 
Fuente: Elaboración propia.  
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      La trama urbana del proyecto es una rejilla que debe enmarcarse con las edificaciones 
que mantiene en su entorno en todos sus frentes, por lo que se crea una estructura urbana 
longitudinal compuesta por ejes principales de Este a Oeste. 
       El siguiente paso fue la incorporación del conjunto al grano urbano (forma de los lotes 
y/o edificaciones) presente en las manzanas aledañas, por lo que se definieron edificios 
alrededor de un patio central hacia la zona de la Iglesia de Copacabana; y otros edificios 
alargados que formen quintas y callejones siguiendo la misma geometría presente en la 
manzana del frente sur. 
Plot Plan para el Área de Backus:  
Morado: se resalta los ejes principales que estructuran de este a oeste el proyecto, donde 
la calle Copacabana (primera de abajo), mantiene esa forma para obtener un remate visual 
en la parte posterior de la Iglesia de Nuestra Señora de Copacabana. 
Rojo: Iglesia de Nuestra Señora de Copacabana; el sentido de las flechas indica una 
mayor altura de las edificaciones. 
Azul: Área edificable para uso de Vivienda y sus respectivos servicios. 
Mostaza: Pasaje Manuel Amat y Juniet a su paso por el Conjunto Backus.  
Fuente: Elaboración propia 
N 
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El proyecto al enmarcarse dentro de un área residencial de densidad media, pero teniendo 
edificaciones de baja altura en uno de sus principales frentes, y edificaciones altas en el 
extremo opuesto, la concepción del mismo debía variar la altura de las edificaciones hacia 
ciertas zonas y edificios; donde para no disminuir la densidad y no tener que aumentar 
demasiado la altura del proyecto, se optó por la decisión de trabajar niveles hundidos. 
Los pasajes hundidos, permitirían la implementación de mayor cantidad de viviendas, con 
una menor altura de las edificaciones desde el nivel de terreno, estos pasajes a su vez 
permiten el tener un espacio público intermedio en un nivel distinto al de la calle. 
 
 
PLOT PLAN PARA EL ÁREA DE BACKUS:  
Rojo: Se resaltan los pasajes hundidos, elementos con los que se mantiene relación tanto 
en geometría (grano urbano); y en uso, al plantear edificaciones en forma de Quintas, lo 
cual crearía una convivencia vecinal de los habitantes por cada pasaje. 
El sentido de las flechas indica mayor altura en las edificaciones. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Grafico que esquematiza los 
pasajes hundidos y la variación 
de altura de las edificaciones. 
 
Fuente: Elaboración propia.  
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EDIFICIO DE VIVIENDA TIPO 1 
      El Barrio de San Lázaro, en su conjunto, si bien mantiene accesos vehiculares, no es 
de requerimiento estricto la incorporación de estacionamiento obligatorio, todo lo contrario, 
se regula un número máximo de estacionamientos, debido a que los vehículos que circulen 
por la zona atentan contra la calidad del barrio como Centro Urbano de ocio y 
entretenimiento, pero el cual favorece el uso del transporte público, peatonal y de ciclistas; 
este es el motivo por el cual, no se incluyen estacionamientos en el proyecto, pero cabe 
indicar que dentro del barrio se incluyen zonas donde se pueden incluir estacionamientos 
subterráneos, como por ejemplo debajo de plazas, de la Alameda Limoncillo y del Centro 
de Entretenimiento de Lima, todos estos siendo regulados para no atraer una cantidad 
excesiva de autos a la zona. 
El conjunto multifamiliar Backus se compone de distintas tipologías de edificios, el Master 
Plan desarrolla la inserción de lo contemporáneo en un Centro Histórico degrado, por lo  
que el modulo Tipo 1, es el modelo de vivienda que desarrolla la transición entre lo antiguo 
e histórico hacia lo actual y contemporáneo, un proyecto de vivienda más que basado en 
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la arquitectura física e histórica de la zona, es un edificio donde se propone el brindar y 
conjugar el estilo de vida que ha caracterizado por siglos a la ciudad de Lima, la vida  social 
en las quintas y callejones con el estilo de vida de los actuales limeños, proyecto que 
fomenta la recuperación de la vivienda en la zona. 
ESPACIO INTERMEDIOS: REMEMORANDO QUINTAS Y CALLEJONES 
      Las personas del barrio de San Lázaro, en su mayoría tienen claro que el vivir en 
quintas o callejones, omitiendo el hecho de su estado de conservación, ha generado un 
estilo de vida que no se mantiene en otros conjuntos de vivienda de la ciudad, una vida de 
vecindad, cooperación y de interacción con sus vecinos. 
LOS PASAJES 
 
       El proyecto propone una serie de pasajes con la función de espacio de recreación y 
convivencia en distintos niveles de la edificación. Con los primeros pasajes hundidos se 
logra dotar al proyecto de un espacio semi-publico intermedio entre la calle y la vivienda, 
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pero el diseño implica el insertar el mismo criterio al interior de los edificios, por lo que se 
diseña un espacio público intermedio en un nivel interior y superior, esto permite obtener 3 
tipos de espacios públicos en distintos niveles: 
(1) Los pasajes hundidos, generan vivienda a modo de quinta, con los pasajes sirviendo 
como espacio público para las viviendas en ese nivel y un espacio previo a la calle. 
(2) El nivel de terreno, donde se 
encuentran, la calle, alamedas 
internas del proyecto, además de 
las plazuelas y parques 
considerados en la propuesta 
general. 
(3) El pasaje y espacio público 
perteneciente a los edificios en un 
nivel superior. 
 
COMPOSICIÓN DEL EDIFICIO Y SUS HABITANTES: 
        El proyecto enmarca diversos temas, desde la confluencia histórica, arquitectónica, 
hasta el ámbito social, por lo que el edificio se va a componer de distintos tipos de 
departamentos en tamaño, ubicación y accesibilidad; proponiéndose así la integración de 








Fuente: Elaboración propia 
Familia Tipo A (Flat): Conformado por residentes 
de la zona o familias nuevas de 3 a 5 integrantes. 
Familia Tipo B (Dúplex): Conformado por jóvenes 
o nuevas familias pequeñas de 2 a 3 integrantes. 
Familia Tipo C (Flat): Vivienda para familias de 4 
a 5 personas 
Familia Tipo C2 (Flat): Viviendas para nueva 
población. 
Grafico que esquematiza los espacios públicos en distintos niveles. 
Fuente: Elaboración propia.  
Vista general de la conformación de volúmenes del Multifamiliar Tipo 1, en forma de quintas. El 
sentido de las flechas en rojo señala la variación de altura de los mismos, según su ubicación o 
proximidad a edificaciones altas como el Centro Backus. 
Fuente: Elaboración propia.  
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     El edificio planteado incentiva la convivencia entre la nueva población atraída por la 
regeneración del Barrio de San Lázaro, pero a su vez también brinda las viviendas 
necesarias la regeneración de la vivienda en la zona, muchas de las cuales se encuentran 
en estado de hacinamiento o ruinoso. 
 
COMPOSICIÓN DEL CONJUNTO:  
       Se diseñaron los departamentos y la correspondiente crujía para que el edificio en su 
conjunto pueda ser replicado, variando su altura, pero uniendo los distintos espacios 
públicos a través de puentes y túneles, generando calles elevadas entre los edificios.  
       Por lo tanto, los módulos de vivienda son replicables en el nivel al que corresponden, 
teniendo en todos los edificios un módulo variable, el cual conjuga dentro del edificio un 
tipo de vivienda adicional. Es de importancia mencionar que a partir del 6to nivel se hace 
uso de la planta típica, hasta el nivel 8 (nivel máximo del proyecto). 
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      Las fachadas al igual que el conjunto son replicables en los edificios correspondientes 
al Multifamiliar Tipo1, vemos que se juega con la composición de los balcones, en cuanto 
a su ubicación o tipo (corrido o esquinado) y color (incorporando una paleta de colores 
variable dentro del proyecto). 
EL USO DEL BALCÓN LIMEÑO 
       El proyecto multifamiliar Tipo 1 engloba muchas características de distintos tiempos y 
características, además de implementar la organización en quintas en 3 niveles del 
proyecto, se propuso y diseño un elemento característico de la arquitectura limeña, el 
balcón, una reinterpretación del mismo, por su función, estética y versatilidad, se presenta 
dentro del diseño, en los niveles 2 y 3 (a partir del nivel de terreno) un volado de 
dimensiones similares a los balcones coloniales, razón por la cual se implementa en 
conjunto en 2 niveles, dicho balcón se ubica a una altura similar para guardar relación en 
cuanto a ubicación y proporción de la edificación, alzándose por sobre los 3.80m sobre el 





Elevación de un multifamiliar Tipo 1, donde se aprecia el uso del balcón, buscándose 
una proporcionalidad similar a los balcones coloniales limeños, pero cumpliendo las 
funcionalidades actuales. Fuente: Elaboración propia   
Fachada Laterales, nótese los pasajes hundidos que se configuras trasversalmente en el 
proyecto.  Fuente: Elaboración propia   
Fachada longitudinales, nótese los puentes que unen los edifi ios, elemento característico que 
une trasversalmente en el r t .  t : l r i  r i    
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Vista de la calle Copacabana, donde se perciben los puentes que unen los distintos edificios. 
Fuente: Elaboración propia 
Vista del Pasaje hundido C, y la escalera de acceso público. 
Fuente: Elaboración propia 
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Vista aérea del Conjunto habitacional Backus, dentro del conjunto del mismo nombre donde se observa la rejilla formada por los pasajes y los ejes de articulación principal como la calle 
Copacabana que conecta con los principales espacios públicos dentro del proyecto, la Plaza principal y la plazuela de Copacabana. 
Fuente: Elaboración propia 
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Vista aérea del Barrio de San Lázaro, en blanco se muestran las áreas con intervención nueva y directa, edificaciones que forman nuevas calles y pasajes para estructurar el barrio, generando 
mayores recorridos, Se ve en la parte baja, el nuevo frente hacia el rio y en la parte superior el límite en la Nueva Alameda Limoncillo. 
Fuente: Elaboración propia 
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       El Centro Histórico de Lima, al cual pertenece el Barrio de San Lázaro fue declarado 
Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO, además de su gran importancia histórica y 
arquitectónica que mantenía, por el hecho de haber sido siempre un Centro Histórico vivo, 
manteniendo edificaciones de diversas épocas, motivo importante que ha ido olvidándose. 
Presentando además un gran potencial para transmitir identidad y emociones a la 
población actual de la ciudad, siempre que no se aislé del mismo por su atemporalidad. 
CONCLUSIONES Y APORTES 
1. El Plan maestro propone la trasformación integral de la zona, interviniendo 
principalmente en grandes terrenos vacíos o industriales que existen dentro del casco 
histórico del Rímac. Proyectando un centro urbano de vivienda, empleo, 
entretenimiento, innovación y cultura. 
2. El proyecto incorpora el desarrollo urbano para complementar y repotenciar las 
funciones y uso del Centro Histórico de Lima, al cual pertenece. 
3. Se proponen distintos tipos de edificios según su ubicación dentro de la zona de 
intervención, las cuales responden a las distintas demandas de la zona y de las 
personas, creando además una red urbana que proyecta una gran cantidad de posibles 
recorridos interconectados. 
4. La implementación del Master Plan y sobretodo del Malecón Central de Lima, transforma 
y posiciona el Barrio de San Lázaro en una zona de ocio, recreación y entretenimiento 
para el resto de la ciudad, donde las personas conviven con la historia de su ciudad, 
satisfaciendo sus gustos y necesidades. 
5. La propuesta del Master Plan además de buscar la conexión de la zona y de la misma 
con la ciudad, usa teorías del parametricismo conceptual y acerca de la formación 
natural de ciudades, esto dentro del Centro Histórico, para generar un urbanismo flexible 
y estructurar la zona en base a aspectos sociales y urbanos cuantificables y manejables. 
6. El Diseño urbano propuesto en las áreas remanentes del Barrio de San Lázaro resuelve 
la conexión con la gran metrópoli a la que pertenece, pero teniendo presente su cercanía 
y pertenencia a una zona patrimonial. 
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7. La propuesta de regeneración incorpora la participación ciudadana vecinal, así como 
sus estilos de vida actuales e históricos. como uno de los principales ejes para lograr la 
unicidad en el conjunto. 
8. El Master Plan no aspira a quitarle protagonismo al Damero de Pizarro, sino ser la 
continuidad física, histórica y funcional para así lograr complementarlo. 
9. El proyecto integral tiene además de unificar a la ciudad histórica con la actual, la labor 
de unir sensitiva y emocionalmente a los habitantes con su historia, proponiendo la 
convivencia directa no solo visual, sino también de interacción. 
10. El Rímac, siendo una de las zonas más antiguas de la ciudad y desarrollada 
históricamente por satisfacer necesidades del Centro Histórico, esta vez soluciona la 
interfaz entre la zona patrimonial con Lima Metropolitana. 
11. El Master Plan contempla situaciones, necesidades y procesos futuros, como lo son 
los efectos del Metro de Lima, la recuperación inminente del Rio Rímac, la necesidad 
de incorporar vivienda, etc. 
12. Como se planteó a lo largo del Master Plan, se propone la convivencia tanto de 
residentes como de externos a la zona con la historia, estilos de vida y a su vez se 
realimenta de las funciones y usos contemporáneos de la sociedad actual, por lo que la 
idea principal del Conjunto de viviendas ubicado en los terrenos industriales de la 
Corporación Backus apunta a lo mismo. 
13. El Conjunto Habitacional Backus se inspira en los antiguos callejones y quintas, 
proporcionando a los actuales y nuevos habitantes el convivir en con un estilo de vida 
que genero mucha de la identidad actual de Lima. 
14. El proyecto de vivienda soluciona la problemática de la tugurizacion en antiguas 
quintas del Barrio de San Lázaro además de proporcionar nuevas viviendas, ahondando 
también en la diversidad de estratos y su composición dentro de una misma edificación. 
15. Se fijan los lineamientos que faciliten y guíen la inserción de nuevas funciones, 
modelos y/o estilos dentro del Barrio, donde la convivencia de los mismos es señal de 
vitalidad dentro de una ciudad.  
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